di lokasi tersebut, bangunan di preservasi. Kini, sejak 
1985 kompleks ini telah lebih berkembang, setelah di- 
lakukan beberapa perubahan pada tampilan fasade 
muka (street picture) dan ruang dalamnya, terutama 
sisi tarapak dari Ealing High Street. Preservasi tersebut 
dilakukan, dengan terlebih dahulu mengkompetisikan- 
nya. Usulan yang dimenangkan, adalah dengan hanya 
melakukan pendekatan arsitektural dengan tetap mem- 
pertahankan efek visualisasi dan karakter arsitektur 
arsiteknya. Mengikuti bentuk-bentuk elemen arsitek- 
tural masa peninggalan Edward Ealing. Penghargaan 
yang pantas diberikan dari Ealing adalah upaya yang 
dilakukan oleh tim disain untuk tetap mempertahankan 
street picture High Street, yang telah menjadi milik 
masyarakat sekelilingnya. 

Pengaruh arsitek dunia, yakni: Frank Lloyd-Wright, 
Eero Saarinen dari USA, Alvar Aalto dari Findlandia: 
nampak mendominasi disain-disain Edward Ealing - 
seperti penampilan arsitektur Ealing Broadway Center 
ini. Demikian pula pengaruh pendisain humanistis, 
seperti: Asplund, Bergman dan Jacobsen dari Skan- 
dinavia - sebelum ia akhirnya melahirkan garis-garis 
yang lebih radikal. 


Tampil harmoni 

Keseluruhan yang lahir kemudian, tampil tak jauh 
beda dengan disain sebelumnya. Suatu preservasi 
dengan melakukan replika yang cukup berhasil. 
Perubahan hanya ditekankan pada lapisan luar be- 
berapa bangunan, yakni: pertokoan, gedung parkir dan 
perkantoran. Elemen yang satu dengan yang lain antar 
bangunannya terkesan bergradasi. Nilai estetis yang 
tampil kemudian, memberikan penyelesaian akhir 
disain yang cukup berhasil sehingga meningkatkan nilai 
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tampak High Street. 

Elemen yang dipertahankan antara lain: gable, ben- 
tuk-bentuk atap segi tiga di bagian muka. Bentuk segi 
tiga ini tidak lagi dengan detail-detail yang rumit: lebih 
diperhalus untuk menampilkan kesan modernis. Ele- 
men lainnya yakni: jendela-jendela yang menjorok yang 
semula berupa balkon-balkon, kini balkon tersebut 
menjadi satu kesatuan dan berdinding kaca. Demikian 
pula penggunaan material bata pada permukaan. luar, 
tidak lagi berkesan kotor dan kumuh. Paduan kese- 
luruhannya tampak apik dan proporsional. Suatu 
kuaran dari penentuan beberapa disain yang diharap- 
kan dapat memenuhi kehendak masyarakat setempat. 

Upaya lainnya, yakni dengan pastiche. Suatu cara 
untuk mencoba menampilkan bentukan yang hampir 
sama: dengan memadukan, memasukkan sedikit be- 
berapa gaya yang agak berbeda. Disain seperti ini, 
belum pernah dipakai pada tampak bangunan-bangun- 
an sepanjang High Street. Bukan merupakan pula suatu 
disain yang nampak dipaksakan atau berusaha di luar 
konteks bangunan di sekelilingnya. 

Modul-modul yang digunakan pada partisi- 
partisi mudah dibentuk kembali, menyesuaikan layout. 
Disain jendela-jendela yang menjorok - yang ditempat- 
kan dari lantai dua hingga lantai atas - tampak tertata 
rapih tetapi tidak monoton. Ini akan lebih terasa jika 
dilihat dari jalan di seberangnya. Suatu disain dengan 
detail modern dan berkesan bersih serta fungsional. 


Berskala manusia 
Sajian pada tampak muka Timur, tidak serupa dengan 
tampak High Street. Lantai dasarnya diselesaikan secara 


klasik - tanpa jendela di bagian belakang pada bagian 
unit-unit toko, dan perwajahan dari arah taman dan 


Mereplika bukan 
berarti meniru 
persis bentuk- 
bentuk arsitektur 
sebelumnya. 
Dapat dengan 
memperhalus 
beberapa elemen 
estetisnya pada 
olahan tampak 
luar. 


Usulan disain yang 
dimenangkan 
untuk Ealing 
Broadway Center. 


Detail fasade pada gedung kantor, 
dari kaca cermin tak berefleksi. 


pemukiman. Di bagian atas pertokoan, satu lantai untuk 
perpustakaan. Sedangkan 3 buah lantai untuk parkir 
mobil, diselesaikan dengan menggunakan material 
penutup atau screen dari metal cladding: yakni bagian 


celah atap. Selain itu ada penambahan elemen dekorasi 
berupa jajaran batangan dari metal. 


Dinding bata dengan beberapa tanaman, memper- 
lunak bagian belakang dinding pertokoan. Pada bagian 
gedung parkir bertingkat ditempatkan semacam medali- 
medali dari bahan penutup metal untuk mengurangi 
kesan monoton. Masalahnya adalah, perlu dilakukan 


penambahan screen pada lubang bagian belakang untuk 
mengurangi kesan seperti penjara. 


Salah satu bangunan khusus lainnya di Ealing yakni 
gedung perkantoran. Tampak mukanya, menggunakan 
cermin kaca dengan bahan yang sama dengan gedung- 
gedung disekitarnya - tidak bersifat refleksi. Direncana- 


kan berlantai tiga, terdiri dari: lantai atas dan lantai 
dua untuk parkir, dan lantai dasar sebagai shopping 


arcade. Yang menarik dari shopping arcade ini adalah 
eskalatornya. Pada bagian sisi kiri kanannya ada bagian 
yang ditanami pohon-pohon. Dengan bereskalator, 
pengunjung dapat menuju High Street hingga ke pe- 
mukiman di sebelahnya. 

Ruang ini sebagai daerah pejalan kaki atau mall. 
Sambil melewatinya, pengunjung Ealing dapat me- 
nikmati etalase muka toko-toko di tepinya; di bawah 
pencahayaan atap atriumnya. Efek yang ditimbulkan- 
nya, memberikan suasana hangat dan memberikan 
kesejukan alami. Kesejukan ini akan semakin terasa jika 
berada di lantai-lantai bagian atas, saat berada di eska- 
lator. Keseluruhan desain terjalin sebagai hubungan 
integral dengan mengkomposisikan unsur-unsur desain 
ruang dalamnya. Komposisi antara penggunaan paving, 
air, penempatan pohon-pohon tinggi, dan lampu-lampu 
yang menggantung. 

Penyelesaian interior nampaknya diupayakan se- 
demikian oleh tim pendisainnya, untuk memenuhi tun- 
tutan kebutuhan masyarakat. Tidak lagi berkesan gelap, 


dan didapati adanya ruang tak terpakai. Penempatan 
pohon-pohon besar berskala manusia di tepi eskalator, 


serta gemericiknya suara air, dinilai berhasil mengatasi 
masalah tersebut. Ruang yang besar, menjadi lebih 
berskala manusia. L] Enny S/Shopping Center Design. 


Berapa karakter 
lama Edward 
Ealing yang 
dipertahankan. 


Penyelesaian akhir 
yang berhasil, 
mewujudkan 
harmonisasi dan 
jalinan antar 
bangunan di 
sekitarnya, tanpa 
menghadirkan 
sesuatu yang 
dipaksakan. 
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Re-Engineering : metode baru 
peningkatan efisiensi 


bisnis konstruksi harus semakin me- 

nyadari, bahwa persaingan dalam 
memberikan pelayanan yang cepat dan 
bermutu kepada klien merupakan kunci 
untuk dapat terus bertahar dan berkem.- 
bang. Suatu proses yang cukup radikal yang 
ditawarkan untuk mengantisipasi perkem- 
bangan ini ialah dengan melakukan ' Re- 
Engineering.” 

Apa itu Re-Engineering? Menurut Prof. 
William C. Ibbs dari University of California, 
Berkeley, Re-Engineering merupakan me- 
tode dalam bidang konstruksi yang relatif 
baru, yang mengkaji kembali secara men- 
dasar dan radikal, melakukan rencana ulang 
terhadap proses kerja untuk memperoleh 
kemajuan yang dramatis dalam hal kinerja 
perusahaan, terutama yang menyangkut 
biaya, kualitas, pelayanan dan kecepatan. 
Re-Engineering merupakan paduan dari 
prosedur, teknik dan perangkat yang dipakai 
untuk mendokumentasi, menilai dan me- 
rancang ulang proses kerja yang kita laku- 
kan. 

Suatu hal yang penting, Re-Engineering 
juga menuntut sikap mental untuk menya- 
dari, bahwa perubahan selalu terjadi dalam 
bisnis konstruksi. Pada prinsipnya, dalam 
penerapan Re-Engineering kita dituntut un- 
tuk melakukan perubahan yang mendasar 
dan radikal dalam proses kerja, sebagai 
upaya untuk selalu memperbaharui dan 
mengembangkan proses kerja,” jelas Prof. 
Ibbs. 

Demikian antara lain dikemukakan oleh 
Prof. Ibbs ketika memberikan pelatihan 
singkat mengenai Re-Engineering selama 
dua hari, yang diikuti oleh para eksekutif 
kontraktor terkemuka di Jakarta. Pelatihan 
dalam bidang Re-Engineering ini diselengga- 
rakan oleh Program Pascasarjana Magister 
Teknik Sipil Universitas Tarumanagara, be- 
kerja sama dengan University of California 
Berkeley, pertengahan April lalu. 


Pss ion yang berkecimpung dalam 


Mengapa Re-Engineering ? 
Menurut Ibbs, ada beberapa alasan 
mengapa perusahaan perlu melakukan Re- 
Engineering. Pertama, keinginan dari klien 
yang makin banyak dan meningkat, baik 
secara kualitatif maupun kuantitatif. Kedua, 
kompetisi diantara pelaku bisnis konstruksi 
makin hari makin tajam. Ketiga, perubahan- 
perubahan akibat majunya teknologi dan 
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informasi itu sendiri akan selalu terjadi. 
Untuk menjawab itu semua, tidak ada pi- 
lihan lain bagi kita, untuk mencari cara yang 
tepat dan cepat jika tidak ingin ketinggalan 
zaman,” ungkapnya. 

Menurutnya, hampir semua perusahaan 
yang bergerak dalam bisnis konstruksi perlu 
melakukan Re-Engineering. Re-Engineering 
dapat diterapkan pada: 1)perusahaan yang 
sedang menghadapi masalah serius, 2) per- 
usahaan yang saat ini tidak dalam kesulitan 
tetapi pihak manajemen mengantisipasi 
kesulitan-kesulitan yang akan terjadi di masa 
mendatang, 3) perusahaan yang dalam kon- 
disi baik tetapi pihak manajemennya me- 
mikirkan untuk dapat menerapkan proses 


kerja yang lebih baik. 

Banyak proses kerja yang dapat menerap- 
kan Re-Engineering, masalahnya kita harus 
bisa mencari tanda-tanda atau petunjuk 
bilamana suatu proses kerja dapat di-Re- 
Engineering. Misalnya, pemberian informasi 
yang berlebihan, data yang tidak memadai, 
dan kerancuan informasi akan menimbulkan 
proses kerja menjadi terpilah-pilah. Besar- 
nya rasio dalam checking, inspeksi, dan kon- 
trol dibandingkan dengan nilai kegiatan, 
menyebabkan banyak waktu terbuang. 

Banyaknya pekerjaan ulang, revisi dan 
iteratif akan memperpanjang rantai proses 
kerja yang tidak perlu. Proses kerja yang ter- 
lalu kompleks, terlalu banyak yang menga- 
tur akan menimbulkan proses kerja yang 
rumit dan membingungkan. Dalam melaku- 
kan Re-Engineering ini, sangat penting un- 
tuk dapat memilih proses-proses kerja yang 
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benar-benar dapat secara praktek diupaya- 
kan perbaikannya. Hal paling penting bagai- 
mana kita dapat melakukan Re-Engineering 
ialah dengan mengkaji secara serius apa se- 
benarnya yang dikehendaki klien kita, apa- 
kah kekuatan dan ketrampilan yang di- 
punyai staf kita, dan akan menuju kemana- 
kah arah dari bisnis konstruksi ini. 

Banyak manfaat yang dapat diperoleh se- 
telah kita melakukan Re-Engineering, be- 
berapa diantaranya adalah: mempercepat 
pelaksanaan proses kerja atau proyek, 
mengurangi, biaya operasional dan struk- 
tural, meningkatkan keuntungan dalam se- 
tiap proyek, meningkatkan reputasi per- 
usahaan, meningkatkan kepuasan klien, 
mengurangi waktu yang terbuang/kerja 
ulang/duplikasi kerja, meningkatkan ke- 
selamatan kerja, meningkatkan semangat 
kerja perusahaan. Walaupun Re-Engineer- 
ing ini mulai diperkenalkan dan diterapkan 
pertama kali di Amerika, namun karena cara 
kerjanya yang bersifat universal, sangat 
memungkinkan untuk dapat diimplemen- 
tasikan oleh perusahaan-perusahaan di In- 
donesia, agar dapat terus bertahan dan ber- 
kembang. 


Merupakan integrasi bisnis 
dan teknologi 


Disela rehat pelatihan Re-Engineering, ke- 
pada Konstruksi Prof. Ibbs menjelaskan, Re- 
Engineering sebagai teknik strategis untuk 
mengatur kembali perusahaan, sehingga 
perusahaan lebih mampu menghadapi tan- 
tangan-tantangan. Menurutnya, Re- 
Engineering sebagai teknik perencanaan 
strategis, yang mencoba meninjau kembali 
bagaimana cara operasi perusahaan, guna 
melihat masalah-masalah inefisiensi atau 
adanya duplikasi, sehingga kemudian bisa 
mengurangi inefisiensi atau duplikasi ter- 
sebut. Metode ini juga bisa diterapkan untuk 
mengidentifikasi peluang bisnis, misalnya 
tentang pasar yang baru atau klien yang 
baru. 

Re-Engineering merupakan integrasi an- 
tara bisnis dan teknologi. Pertama, perlu 
dipahami masalah kompetisi dan pasar 
bisnisnya. Jika anda telah memahami kom- 
petisi, pasar bisnis, dan klien, maka anda 
bisa menggunakan teknologi untuk bisa be- 
kerja lebih efisien dan lebih memuaskan 
klien, dan pada gilirannya bisa menghasil- 
kan profit yang lebih tinggi. 

Menurut Ibbs, metode ini tidak hanya di- 
peruntukan bagi perusahaan kontraktor atau 
konsultan, juga termasuk pemilik proyek 
bahkan pemerintah. Di Amerika Serikat, 
misalnya, metode ini juga telah diterapkan 
di instansi pemerintahan. Artinya, metode 
ini bisa diterapkan untuk berbagai jenis 
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Ir. Darmawan Ludirdja, M.Se., PhD. 


organisasi. 
Re-Engineering merupakan teknik yang 
digunakan oleh orang di perusahaan. Sistem 


tersebut dipergunakan oleh orang-orang 


yang telah mengenal pasar bisnis dan prak- 
tek-praktek bisnis yang berlaku. Dan hal itu 
bisa disesuaikan dengan keperluan tertentu. 
Saya telah bekerja sebagai konsultan dalam 
Re-Engineering di berbagai perusahaan, 
misalnya di Korea, Jepang dan AS, yang 
masing-masing memiliki budaya dan praktek 
bisnis yang berbeda. Re-Engineering sangat 
berguna dan bisa diterapkan, karena per- 
usahaan tersebut telah menyesuaikan de- 
ngan keperluan-keperluan mereka masing- 
masing yang spesifik,” jelasnya. 


Dimulai empat tahun lalu 

Menurut Prof. Ibbs, Re-Enginering mulai 
diterapkan empat tahun lalu di AS. Sampai 
dua tahun lalu, hanya beberapa perusahaan 
yang telah menerapkan teknik tersebut. 
Namun dua tahun terakhir Re-Engineering 
sudah menjadi sangat populer. 

Teknik tersebut telah. dipakai untuk per- 
usahan-perusahaan besar maupun yang ke- 
cil. Banyak perusahaan-perusahaan kecil 
yang telah berhasil menerapkan teknik ini, 
karena telah membantu mereka mengidenti- 
fikasi pasar bisnis baru untuk dimasuki. 
Perusahaan-perusahaan kontraktor besar di 
AS, misal Bechtel, Brown & Root, Fluor 
Daniel, dan beberapa perusahaan di Jepang 
dan Korea telah menerapkan Re-Engineer- 
ing. 

- Re-Engineering, menurutnya, berbeda 
dengan metode Total Quality Control (T@C) 
atau Total (Quality Management (TQM) da- 
lam dua hal. Pertama, perubahan yang di- 
lakukan dengan Re-Engineering lebih dra- 
matis karena orang menjadi lebih berani. 
Dan kedua, Re-Engineering menerapkan 
metode Bench Marking,” yaitu merupakan 
upaya untuk membandingkan kinerja dan 
efisiensi suatu perusahaan dengan per- 
usahaan lain yang sejenis atau pesaingnya. 
Menurut Ir. Darmawan Ludirdja, M.Sc, 
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PhD-Ketua Program Magister Teknik Sipil 
Untar, dengan menerapkan Re-Engineering 
hasilnya bisa lebih cepat. Teknik ini diterap- 
kan memang untuk mengejar ketinggalan 
perusahaan-perusahaan di AS yang melihat 
perusahaan-perusahaan Jepang telah 
mengalami peningkatan, meskipun dengan 
bertahap. Sebab itu, perusahaan-perusaha- 
an AS mencari metode yang hasilnya lebih 
drastis, maka diterapkanlah Re-Engineering. 

Dengan Re-Engineering maka birokrasi 
yang tidak perlu dibuang sehingga lebih 
efisien, dengan demikian produktifitas ting- 
gi. Teknik itu untuk perbaikan dalam semua 
bidang yang juga memerlukan sikap mental 
karyawan yang menunjang. Dari beberapa 
perbincangan dengan beberapa pimpinan 
perusahaan kontraktor besar di Indonesia 
yang juga peserta kursus Re-Engineering, 
menurut Dharmawan, sebenarnya dari segi 
mental karyawan sudah siap untuk suatu 
peningkatan, hanya saja selama ini belum 
ada teknik manajemen yang handal untuk 
memacu peningkatan yang drastis. Mereka 
mengharapkan metode Re-Engineering ini 
bisa menciptakan perubahan yang drastis. 

Menurut Darmawan yang didampingi oleh 
Ir. Sofia Wangsadinata Alisyahbana, MSc, 
PhD - Sekretaris Program S2-Magister Tek- 
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nik Sipil Untar, pelatihan ini merupakan 
salah satu paket kegiatan, dari tiga kegiatan 
serupa yang diselenggarakan secara berurut- 


- an. Program S2 Teknik Sipil Untar (MTS) 


juga menyelenggarakan seminar dua hari 
tentang ' Project Control Concepts € Job 
Control System,” disamping pelatihan in- 
tensif mengenai ' Advance Management 
Construction.” Pada September tahun ini, 
Program MTS Untar yang telah melakukan 
kerjasama dengan University of California 
Berkeley, akan membuka kembali pendaf- 
taran baru 

Rektor Untar, Drs. Agustinus Kahono, 
berharap kegiatan-kegiatan ilmiah yang ber- 
manfaat bagi dunia pendidikan dan dunia 
bisnis konstruksi dapat terus dilaksanakan 
oleh Program MTS Untar. 

Beberapa peserta pelatihan Re-Engineer- 
ing, antara lain Ir. Kosasih dari PT Total 
Bangun Persada, Ir. Elizabeth W. dari PT 
Waskita Karya dan Ir. Edi Prayitno dari PT 
Wiratman & Associates, mengakui manfaat 
dari pelatihan ini. Ketiganya menyatakan, 
walaupun di perusahaan mereka proses ker- 
ja telah dilakukan dengan baik, tetapi pene- 
rapan Re-Engineering ini diyakini akan ba- 
nyak membantu untuk mencapai kinerja 
perusahaan yang lebih baik lagi.L (Urip Yustono) 
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Industri 


Granite 6 macam 30 x 60 
60 x 90 
60 x 90 
30 x 60 
60 x 90 
30 x 60 
60 x 90 
Slabs 

60 x 90 


Bianco Sardo 
Royal Pink 
Marina Pearl 
Marina Pearl 
Blue Pearl 
Blue Pearl 
Carara Super 
Carara Super 


Granite € Marmer 


Import 


Rp 83.000,-/m2 
Rp 105.000,-/m2 


Rp 105.000,-/m2 
Rp 136.500,-/m2 


Rp 175.000,-/m2 


Rp 185.000,-/m2 
Rp 225.000,-/m2 
Rp 105.000,-/m2 
Rp 136.500,-/m2 


Hubungi : Sdri. Ping-Ping, Lily dan Arifin 


Telepon : (021) 6251520-6901375 
Fax : (021) 6901376 
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ara insinyur Belanda memasang jalan 
kereta api bawah tanah sepanjang 
3.200 ft, tanpa mengganggu operasi 
kereta api di dekatnya, yang lewat lima 


menit sekali. Terowongan segi empat se- 
lebar 128 ft, dibangun dengan biaya USD 55 


juta, merupakan bagian dari proyek penam- 
bahan dua track di kedua sisi jalan kereta 
api existing yang terdiri dari dua track, an- 
tara Rotterdam dan Den Haag. Jika telah 
selesai, permukaan rel kereta api existing 
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embangun jalan kereta 
pi tanpa mengganggu 


dan rel kereta baru akan tertutup oleh te- 
rowongan kotak beton. 

Setelah kontraktor patungan Strukton- 
Ballast Nedam (SBN) menyelesaikan peker- 
jaan dua track yang berada di dua sisi, maka 


Urutan pelaksanaan konstruksi 
pembangunan kereta bawah tanah 
sepanjang 3.200 ft, tanpa menganggu 
operasi kereta existing. 


layanan kereta existing dan yang baru akan 
direlokasi dalam terowongan baru. ' Target 


pelaksanaannya Agustus 1494 ” ujar project 
director Arie den Ouden. SBN akan melaku- 
kan penggalian di bawah track yang asli dan 
membangun terowongan untuk dua jalan 
kereta api lainnya, yang dijadwalkan ber- 
operasi musim semi 1996. 

Perusahaan kereta api Belanda melakukan 
penggalian terowongan untuk mengurangi 
dampak meningkatnya lalu lintas melewati 
Rijswijk, pinggiran kota Den Haag. Dengan 
meletakan jalan kereta api yang diperluas di 
bawah tanah, dalam kotak beton yang dang- 
kal akan mengurangi gangguan dan tanah 
bebas untuk pembangunan. "Atap tero- 
wongan, yang terletak tepat di permukaan 


tanah, didesain untuk menopang berat ba- 
ngunan di masa mendatang,” jelas plan- 


ning engineer Martin de Wejjze. 


Mulai Juni 1993 lalu, SBN mengisolasi rel 
kereta yang sudah ada, dengan memancang- 
kan sheet-pile di kedua sisi bangunan ter- 


sebut. Kontraktor kemudian memulai mem- 
bangun dinding bagian luar terowongan un- 


tuk jalan kereta di kedua sisi jalan kereta 
existing. Dengan kedalaman 65 ft sampai 
lapisan tanah lempung, dinding setebal 39- 
inch tersebut mampu mencegah masuknya 


sebagian besar air tanah. 
SBN juga membangun dua baris kolom, 


masing-masing 33 ft dari dinding galian dan 
menutup sheet-pile sementara. Kolom-ko- 
lom tersebut akan menopang atap terowong- 
an. Kolom-kolom dalam proyek ini merupa- 


kan beton pracetak persegi 21,6 x 21,6 inch, 
yang ditanam di bagian atas tiang bor besar 


sedalam 5 ft. 

Setelah pekerjaan kolom selesai, SBN 
mengupas tanah bagian atas setebal 5 ft un- 
tuk memasang besi tulangan pengikat, guna 
mengangkur dinding penyekat (slurry wal!) 
dan sheet-pile. Kemudian para pekerja 
menggali sedalam 8 ft lagi tempat pengang- 
kutan formwork untuk pengecoran atap 


terowongan. 
Menurut Ouden, pengecoran bagian-ba- 


gian atap sepanjang 66 ft, dilaksanakan de- 
ngan siklus mingguan. Setelah atap terpa- 
sang ditempatnya, SBN menggali di bawah 
atap 24,6 ft di bawah tanah dan mengecor 


plat. 
Setelah kereta dialihkan jalurnya ke track 


baru, kontraktor akan membongkar rel ke- 
reta api existing yang ada di permukaan 
tanah, dan menyelesaikan baris kolom ba- 
gian tengah di atas tiang bor di daerah ter- 


sebut. Penggalian akan dilakukan sampai 
elevasi yang sama dengan track kereta baru 


di kedua sisinya, dilanjutkan dengan penge- 
coran slab dan pengecoran atap.L) (ENRUrip 


Yustono) 
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Oleh: Ir. Davy Sukamta 


empa terjadi 

lagi 17 Janu 
ari 1994 di utara 
Los Angeles. De- 
ngan skala hanya 
6.8 Richter, gempa 
ini menyebabkan 
kerusakan yang be- 
sar (kerugian ditak- 
sir sekitar 520 juta 
US$). Bahkan, terhadap suatu daerah di- 
mana tingkat kesiapan terhadap gempanya 
dapat dikategorikan sudah baik. Disamping 
bencana yang ditimbulkan, gempa ini pun 
memberikan banyak pelajaran berharga 
yang dapat diterapkan di masa mendatang 
dan menambah pengertian kita pada ilmu 
teknik gempa. 

Gempa Northridge terjadi akibat per- 
gerakan sistem Elysian Park (hidden trust 
fault) dengan pergerakan secara diagonal. 
Hal ini menyebabkan akselarasi horisontal 
dan vertikal yang besar. Diagram yang 
menggambarkan patahan tersebut bisa di- 
lihat dari gambar 1 (dikutip dari TIMES 
MAGAZINE, 31 Jan 94). 

Beberapa jalan layang bebas hambatan 
roboh, termasuk beberapa lintas penting, 
tercatat 7 jembatan mengalami kehancuran 
struktur atas, 178 jembatan mengalami 
kerusakan kolom/pilar. Sedangkan pada 
daerah episenter terdapat sekitar 2500 ba- 
ngunan jembatan. Pada umumnya terdapat 
4 jenis kegagalan yaitu: 1) Kegagalan pile- 
cap, 2) Kegagalan pilar jembatan, 3) Ke- 
gagalan joint dan 4) Kegagalan tumpuan 
(bearing). 

Kegagalan banyak terjadi pada jembatan 
yang dirancang sebelum tahun 1970-an, 
dimana peraturan gempa pada saat itu 
belum memadai dan pengetahuan terhadap 
teknik gempa masih belum seperti sekarang. 
Misalnya kegagalan klasik dari kolom/pilar 
karena jarak sengkang yang tidak memadai. 
(Patut dicatat kegagalan serupa terjadi juga 
pada kolom-kolom jembatan layang di San 
Fransisco pada gempa Loma Prieta tahun 
T989): 

Jembatan pra 1970-an sudah distudi dan 
diketahui cacatnya, tetapi belum sempat 
diperbaiki seluruhnya. Terdapat 114 buah 
bangunan jembatan yang sudah di retroffit 
(penambahan kekuatan secara struktur) dan 
semuanya memperlihatkan performance 
yang baik, menunjukkan arah yang sudah 
benar dari teknik retroffit tersebut. 


Kerusakan pada gedung 

Menurut data terakhir, tercatat 1300 ge- 
dung yang rusak dan tidak dapat diperbaiki 
lagi. Kerusakan parah dapat dikatakan ter- 
jadi pada bangunan rumah tinggal konstruk- 
si kayu, bangunan umum/komersial kons- 
truksi baja dan bangunan parkir konstruksi 
beton. 

Gedung yang ada diperiksa satu persatu 
dan diberi kategori merah atau hijau. Suatu 
hal yang patut dicatat, banyak sekali gedung 
konstruksi baja yang gagal, terutama pada 
joint connection yaitu pada pertemuan flens 
bawah balok terhadap kolom baja dan pada 
pelat alas dari suatu braced-bay. Kegagalan 
ini merupakan gejala tipikal dan tidak terjadi 
pada beberapa gedung saja sehingga meng- 
undang perhatian khusus. Lebih parah lagi, 


karena umumnya profil baja ini tertutup 
oleh bahan finishing atau lapisan tahan api. 
Sehingga bila dilihat sepintas tampaknya 
struktur utuh, padahal telah terjadi sobekan 
pada profil baja. | 

Gedung-gedung kayu yang tidak well- 
designed umumnya rusak berat. Tercatat 
kegagalan sistem shear-panel kayu. Gedung 
pasangan bata tidak bertulang, banyak yang 
runtuh, juga pada beberapa gedung yang 
sudah diberi perkuatan dengan tie-rod, 
karena jarak tie-rod terlampau jauh. 

Pada gedung konstruksi beton, kegagalan 
banyak terjadi pada gedung parkir berting- 
kat yang menggunakan kombinasi sistem cor 
ditempat dan precast construction untuk 
rangka sebelah dalam. Umumnya sistem 
precast tidak mampu menahan deformasi 
yang terjadi dan banyak sistem lantai 
precast yang tidak dapat menjadi diafragma, 


Pelajaran dari gempa Northridge 


meskipun dengan topping sekitar 2 inci (50 
mm). Terlihat rangka luar gedung utuh, 


tetapi lantai sebelah dalam runtuh. 


Gedung-gedung tinggi tidak mengalami 
kerusakan struktur yang berarti, tetapi hal 
ini lebih disebabkan oleh periode getarnya 
sendiri yang tinggi dan karakteristik pulsa 
gelombang gempa sehingga kerusakan lebih 
banyak menghantam gedung-gedung di- 
bawah 5 lantai. 


Kerusakan pada sarana hidup 
Pipa air tekanan tinggi, pipa distribusi gas, 
merupakan sarana hidup yang mengalami 
kerusakan. 
Beberapa pipa air yang pecah sanggup 
merusak badan jalan dan menyebabkan 
kerusakan pada jalan-jalan beton. Pipa gas 


yang bocor mengakibatkan kebakaran. 
Bahaya sampingan” ini adalah contoh 
klasik, juga terjadi pada gempa San Fran- 
sisco 1906 dalam skala yang lebih parah lagi. 


Riset 


Pada awal 1970-an banyak riset dilakukan 
oleh berbagai perguruan tinggi dan asosiasi 
non-profit seperti Portland Cement Associa- 
tion, dan sebagainya. Tujuannya untuk 
mendapatkan cara detailing yang baik pada 
struktur gedung agar tahan terhadap gempa, 
sehingga didapati hal-hal baru, misalnya 
confinement effect dari sengkang, pena- 
nganan khusus pada pertemuan balok-kolom 
beton dan daerah sendi plastis. Arah riset 
sementara berada pada bagaimana men- 
dapatkan detail yang baik, sempurna, agar 
struktur mampu melepas energi gempa, hal 
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mana merupakan kunci suksesnya gedung 
menghadapi gempa. 

Mulai pertengahan 1980-an, riset mulai 
berkembang ke arah lain, yaitu apa yang 
terjadi apabila detailing yang ada pada struk- 
tur yang sudah ada tidak/kurang memenuhi 
syarat- Hal ini dipicu oleh gempa Loma . 
Prieta 1985. Begitu banyak sarana yang 


sudah dibangun sebelum 1970 yang rawan 
gempa dan akan terlalu mahal apabila se- 


luruhnya diganti. Riset dimotori Caltrans 
(sejenis Bina Marga di California) bekerja 
sama dengan berbagai asosiasi dan per- 
guruan tinggi (patut dicatat UC San Diego 


termasuk yang terkemuka) dijalankan. Juga 
dicoba berbagai teknik retroffit, dan diuji 


coba di lab untuk mengamati titik terang 
pertama, dimana hasil riset diterapkan pada 
bangunan riil oleh para konsultan. Gempa | 
Northridge merupakan uji coba skala penuh. 


Seluruh proses menunjukkan mekanisme 
yang baik dalam kerjasama antara pemerin- 


tah-perguruan tinggi-kalangan profesi-dan 
produsen. 

Gambar A Compression Failure Kolom Harus dicatat hasil rekaman gempa pada 
gedung yang diinstrumentasi menunjukkan 


ragam getar kedua dan lebih ternyata cukup 
dominan. Beberapa rekaman menunjukkan 


simpangan antar tingkat tidak terjadi di lan- 
tai dasar. Rumusan T — 0.1N untuk funda- 
mental period dapat disebutkan sudah 
usang, karena hasil analisa dinamis menun- 
jukkan cosepling-effect dari ragam-ragam 
yang lebih tinggi. Kiranya T — 0.15N akan 
lebih cepat. 


Gambar B Uji coba metode retroffitpada sebuah frame 


agan Na 
sn 


Gempa Northridge merupakan suatu ke- 
jutan khusus pada masyarakat kalangan 
dunia konstruksi. Beberapa patokan yang 


dianggap baik selama ini, ternyata kenyata- i 
annya berbeda pada saat gempa terjadi. 


Banyak hal yang harus dikaji ulang akibat 
kejadian ini. Selayaknya cara-cara konstruk- 
si dan peraturan gempa patut ditinjau kem- 
bali (sebagai contoh, di AS peraturan gempa 
yang baru sudah meninggalkan konsep K- 
factor dan menerapkan konsep R-factor da- 
lam mengkategorikan kemampuan struktur 
untuk melepas energi). Deformasi struktur 
dan derajat keretakan penampang perlu 


mendapat ulasan yang lebih tajam. Jalan 
layang dan jembatan selayaknya dikategori- 


kan dan dirancang sesuai dengan kepenting- 
annya (misalnya dengan kategori jembatan 
negara, jembatan propinsi, jembatan re- 
gional dan sebagainya, tentunya jembatan 


negara harus mempunyai daya tahan lebih 
besar terhadap gempa dibanding jembatan 


regional). 

Tentu kita semua berharap dapat menarik 
pelajaran dari gempa ini dan tidak perlu 
mengalami sendiri tragedi serupa di tanah 
air.L 
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BANYAK TEROBOSAN 


DALAM KEPPRES 16 
TAHUN 1994 


khirnya keluar sudah peraturan 

yang cukup menyegarkan kalang- 

an industri konstruksi. Revisi 

Keppres Nomor 29 Tahun 1984, 
memang telah lama ditunggu-tunggu oleh 
kalangan pengusaha di bisnis konstruksi, 
karena banyak hal dalam Keppres tersebut 
yang perlu disempurnakan, guna memberi- 
kan iklim usaha bisnis konstruksi yang lebih 
baik lagi. 

Telah diberlakukannya Keppres Nomor 16 
Tahun 1994 sejak April 1994 lalu, yang 
merupakan pengganti Keppres 29 Tahun 
1984 telah disambut gembira oleh kalangan 
pengusaha bisnis industri konstruksi. Khu- 
susnya yang berkaitan dengan pelaksanaan 
proyek-proyek pembangunan, Keppres 16 
dinilai banyak mengandung terobosan. 

Pada dasarnya Keppres 16 mengandung 
ciri-ciri yang lebih maju dalam aspek desen- 
tralisasi kewenangan, profesionalisme, 
penyederhanaan prosedur/perizinan, peng- 
utamaan penggunaan produk dan jasa dalam 
negeri, dan pembinaan pengusahaan eko- 
nomi lemah. Masalah penggunaan produk 
dan jasa dalam negeri, misalnya, yang dalam 
Keppres semula merupakan "himbauan 
kini telah menjadi kewajiban.” Penyeder- 
hanaan prosedur lelang dan pemangkasan 
birokrasi dalam pengambilan keputusan 
akan berimplikasi kepada efisiensi dalam 
pelaksanaan proyek-proyek pembangunan. 

Untuk mengetahui lebih jauh beberapa 
aspek penting dalam Keppres 16 dibanding 
Keppres 29, implikasi-implikasi apa yang 
ditimbulkan, serta bagaimana penilaian 
kalangan industri konstruksi mengenai hal 
tersebut ? Konstruksi melakukan wawancara 
khusus dengan Wakil Ketua Bappenas Ir. 
Rahadi Ramelan, dan para pimpinan asosiasi 
kontraktor dan konsultan: AKI, Gapensi, dan 
Inkindo. 


Desentralisasi kewenangan 
Menurut Ir. Rahadi Ramelan, pada dasar- 
nya revisi Keppres 29 ini mengacu pada 
Garis- Garis Besar Haluan Negara (GBHN), 
yang antara lain menekankan aspek-aspek: 
otonomi daerah, profesionalisme dan azas 
kemandirian. Otonomi daerah ini, misalnya, 


tercermin pada desentralisasi kewenangan 
yang lebih tinggi di Pemda Tingkat II. Se- 
bagai contoh, apabila pengadaan yang di- 
laksanakan di Dati II harus memperoleh per- 
setujuan Menko, tidak usah melalui Guber- 
nur ataupun Menteri Dalam Negeri. Dan 


' apabila karena nilai proyek tertentu ia harus 


meminta persetujuan dari Mendagri, ia juga 
tidak usah melalui Gubernur. 


Hal lain menyangkut revisi DIP. Semula 
untuk proyek-proyek di atas Rp 200 juta 
kalau ada revisi harus kembali ke Pusat. 
Sekarang kewenangan Dati II dinaikan, se- 
hingga bisa melakukan revisi sampai dengan 
Rp 1 milyar. 


Secara umum memang ada kenaikan be- 
saran nilai proyek yang bisa diputuskan oleh 
masing-masing pejabat. Di sini dibedakan 
antara penetapan pemenang atas dasar pe- 
lelangan dan pemilihan langsung. Dalam hal 
penetapan pemenang dari hasil lelang atas 
beban dana APBN serta dana BUMN/BUMD, 
Pemimpin Proyek/Pemimpin Bagian Proyek 
berwenang menetapkan pemenang sampai 
dengan nilai Rp 2 milyar, Direktur Jenderal 
atau Pejabat yang setingkat bisa menetap- 
kan untuk nilai Rp 2 milyar sampai dengan 
Rp 5 milyar, Menteri/Ketua Lembaga Rp 5 
milyar-Rp 10 milyar, sedangkan untuk me- 
netapkan di atas Rp 10 milyar Menteri/Ketua 
Lembaga harus mendapat persetujuan dari 
Menteri Koordinator Bidang Ekonomi, Ke- 
uangan, dan Pengawasan Pembangunan 
(Menko Ekuwasbang). Di lingkungan 
BUMN/BUMD, pimpinan BUMN/BUMD ber- 
wenang mengambil keputusan penetapan 
pemenang untuk pelelangan sampai dengan 
Rp 10 milyar, di atas itu ia harus mendapat 
persetujuan dari Menko Ekuwasbang. 


Untuk yang sifatnya penetapan berdasar- 
kan pemilihan langsung nilai proyek yang 
bisa diputuskan oleh masing-masing pejabat 
lebih kecil. Untuk Pimpro hanya bisa me- 
mutuskan sampai dengan Rp 50 juta, Dirjen 
Rp 50 juta hingga Rp 1 milyar, Menteri/Ke- 
tua Lembaga Rp 1 milyar sampai Rp 5 mil- 
yar, sedangkan untuk di atas Rp 5 milyar 
Menteri bisa menetapkan, setelah mendapat 
persetujuan dari Menko Ekuwasbang. 


Dulu Dati I dalam pelaksanaan anggaran- 
nya mempunyai ketentuan pengadaan sen- 
diri. Sekarang dinyatakan secara jelas bahwa 
Keppres 16 ini berlaku juga untuk pengada- 
an di daerah. Demikian pula BUMN dalam 
membuat ketentuannya sendiri, juga harus 
mengacu kepada Keppres 16. °’ Mekanisme 
dan prosedur pengadaan di BUMN mengacu 
kepada Keppres 16 tapi harus dalam bentuk 
peraturan yang tertulis,” ungkapnya. 


Penyederhanaan 
prosedur lelang 


Prosedur lelang, menurut Rahadi, juga 
lebih sederhana dibanding ketentuan se- 
belumnya. Misalnya, pelaksanaan pelelang- 
an terbatas yang semula harus dihadiri mi- 
nimum 10 rekanan peserta dan paling se- 
dikit 3 peserta yang memenuhi syarat, di- 
sederhanakan menjadi 5 peserta dan walau- 
pun hanya satu yang memenuhi syarat tidak 
perlu dilakukan pelelangan ulang. Namun 
dipersyaratkan, agar semua Pimpro sebelum 
melakukan proses pengadaannya, harus 
mempunyai Owner's estimate atau harga 
patokan. Jadi, prosedurnya kita peringan, 
tapi persiapannya yang kita tekankan. Di 
sini Pimpro dituntut lebih profesional dalam 
menangani proyek,” jelasnya. 


Sebelumnya, kalau dalam suatu lelang 
pemenang nomer satu mengundurkan diri, 
maka ditunjuk penawar harga terendah 
nomor dua namun dengan harga terendah 
yang nomer satu. Dalam Keppres 16 ditetap- 
kan, jika penawar terendah nomor satu 
mengundurkan diri maka ditunjuk penawar 
terendah nomor dua dengan harga juga 
seperti yang ditawarkan penawar terendah 
dua tersebut, selama penawaran itu lebih 
rendah dari Owner's estimate. Dengan 
demikian profesionalisme dalam menentu- 
kan Owner's estimate menjadi sangat pen- 
ting. 


Hal lain yang cukup menarik, dimuatnya 
ketentuan mengenai "price adjustment 
yang memungkinkan adanya eskalasi harga, 
bagi kontrak dengan jangka waktu lebih dari 
satu tahun. Sedangkan untuk yang satu 
tahunan tetap tidak ada price adjustment.” 
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Penggunaan produk/ 
jasa lokal wajib 


Penggunaan poduk dalam negeri yang 
mencerminkan azas kemandirian seperti 
ditetapkan oleh GBHN juga sangat ditekan- 
kan. Penggunaan produksi dalam negeri 
menurut Rahadi, sudah merupakan kewajib- 
an, bukan lagi merupakan himbauan. Dalam 
penyempurnaan Lampiran II mengenai 
penggunaan produksi dalam negeri, ditetap- 
kan rumusan-rumusan perhitungan tingkat 
kandungan lokal, dan proses penggunaan 
barang dan jasa produksi dalam negeri, baik 
untuk kegiatan-kegiatan yang dibiayai dari 
dana dalam negeri dan dari dana luar negeri, 
serta petunjuk teknis dalam pengawasan 
pelaksanaannya. Dengan demikian, upaya 
untuk memanfaatkan hasil produksi dalam 
negeri dapat dilakukan semaksimum mung- 
kin dalam pelaksanaan APBN. 

Menurut Rahadi, tentang masalah peng- 
gunaan produksi dalam negeri ini ada se- 
macam post-auditing yang dilakukan oleh 
BPKP dan BPPT. Saat ini BPKP dan BPPT 
sedang mengevaluasi bagaimana menjalan- 
kan post-auditing tersebut. Jadi, kadang- 
kadang jangan dilakukan proyek per proyek 
diawasinya, dibikin peraturan saja lalu di- 
post-audit. Karena kalau dilakukan di 
tengah-tengah proyek, bisa mengganggu 
kelancaran proyek,” jelasnya. 

Dalam peresmian PLTU Paiton beberapa 
waktu lalu, Presiden Soeharto juga sangat 
menekankan penggunaan produksi dalam 
negeri. Bahkan dikatakan oleh Presiden, 
bahwa sekarang beberapa proyek dengan 
bantuan luar negeri pun diharuskan pelak- 
sanaannya oleh perusahaan nasional. Me- 
nurut Rahadi, ini merupakan tugas Bap- 
penas, Menteri Keuangan dan Menko Ekuin 
untuk mencarikan dana bantuan luar negeri 
yang bisa digunakan untuk tender-tender di 
dalam negeri. Sekarang kita sudah ber- 
hasil. Misalnya, semua proyek transmisi 
150-500 KV sudah ditenderkan diantara 
perusahaan nasional,” ungkapnya. 

Untuk proyek-proyek yang kandungan 
lokalnya cukup tinggi, yaitu di atas 30 per- 
sen maka yang mendapat kontrak perusaha- 
an Indonesia, selama bantuan luar negeri itu 
memungkinkan atau bisa dicarikan untuk 
tujuan tersebut. Sebagai contoh di Indonesia 
sudah ada tiga perusahaan yang bisa mem- 
buat switching-telephone. Semula karena 
terkait dengan pinjaman luar negeri untuk 
pekerjaan tersebut ditunjuk Siemen, baru 
dikerjakan di PT Inti. ” Sekarang dibalik, kita 
menunjuk PT Inti, kemudian PT Inti mem- 
beli komponen dari Siemen,” jelas Rahadi 
yang pernah duduk 8 tahun di Tim Keppres 
10 dan 5 tahun di Tim Inpres no.1 itu. 
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Ir. Rahadi Ramelan. 


Tentang masalah penetapan pemenang 
tender, menurut Rahadi, memang tidak 
harus berdasarkan penawar terendah. Di 
dalam peraturan yang baru ini dimungkin- 
kan adanya tiga cara proses pengadaan. 
Sebelum ditenderkan, Pimpro harus me- 
nentukan proses mana yang akan ditempuh. 

Pertama, sistem satu sampul yang sudah 
biasa dikenal, yaitu persyaratan administrasi 
dan teknis serta penawaran harga berada 
dalam satu sampul. Begitu dibuka dilihat 
harga yang paling murah. Ini dilakukan 
untuk jenis-jenis pengadaan yang sifatnya 
sangat standar, dimana aspek teknis tidak 
begitu masalah, yang penting administrasi 
dan harga. Sistem kedua, sistem dua sam- 
pul. Sampul pertama berisi kelengkapan 
data administrasi dan teknis, sampul kedua 
perhitungan harga penawaran yang diserah- 
kan bersamaan. Dalam penetapan peme- 
nang, yang dibuka sampul pertama dulu, 
bagi yang memenuhi persyaratan adminis- 
trasi dan teknis baru harganya dibuka. Dan 
pemenangnya ialah yang terendah, dimana 
aspek teknis tidak lagi menjadi pertimbang- 
an. Bagi yang tidak memenuhi syarat pada 
sampul pertama, seluruh berkas penawaran 
dikembalikan termasuk yang dalam sampul 
kedua. | 

Ketiga, ialah sistem dua tahap. Sistemnya 
tetap menggunakan dua sampul, tetapi di- 
serahkannya sampul pertama terlebih da- 
hulu, yang berisi masalah administrasi dan 
teknis. Ini dilakukan untuk proyek-proyek 
yang sangat sulit, seperti proyek PLTGU dan 
sebagainya. 

Rahadi memberi contoh proyek PLTGU, 
misalnya, yang diperlukan adalah kapasitas 
500 MW, tapi tidak ada di dunia mesin yang 
persis menghasilkan 500 MW, dan tidak ada 
fabrikan di dunia yang memiliki mesin persis 


outputnya 502 MW. Pada dasarnya di sini 
tidak bisa membandingkan aple to aple. Di- 
samping itu, tidak ada solusi yang sama di 
dalam engineering untuk proyek yang 
sangat canggih. Dan di dalam tahap pertama 
itu dimaksudkan untuk mencocokan hal-hal 
teknis. Setelah hal-hal teknis disepakati, 
maka masing-masing penawar boleh me- 
nawarkan harga sesuai dengan syarat-syarat 
teknis yang telah disepakati tersebut. Yang 
menentukan apakah suatu tender itu hanya 
satu tahap atau dua tahap ialah Departemen 
yang terkait. 


Golongan ekonomi lemah 


Keppres 16 ini juga dimaksudkan untuk 
lebih membantu pengusaha ekonomi lemah. 
Misalnya, dalam hal uang muka yang semula 
ditetapkan setinggi-tingginya 20 persen, 
sekarang ditetapkan menjadi 30 persen. 
Sedangkan untuk pengusaha yang' bukan 
ekonomi lemah ditetapkan 20 persen. Jadi 
dalam ketentuan yang baru itu, tidak ada 


“kata ''setinggi-tinginya,” yang itu sering 


berarti uang muka yang diberikan menjadi 
di bawah 20 persen. 

Yang dimaksudkan dengan perusahaan 
golongan ekonomi lemah (Pegel) dalam 
Keppres 16 ialah, perusahaan yang sebagian 
besar (50 persen ke atas) modalnya dimiliki 
oleh golongan ekonomi lemah, sebagian 
besar dari Dewan Komisaris dan Direksi 
perusahaan terdiri dari golongan ekonomi 
lemah, dan jumlah modal atau kekayaan 
bersih untuk bidang usaha perdagangan 
adalah Rp 100 juta (red-dulu 25 juta). Se- 
dangkan untuk bidang usaha industri dan 
konstruksi di bawah Rp 400 juta (red-dulu) 
di bawah Rp 100 juta. 

Tentang surat jaminan dalam tender pro- 
yek, tetap diizinkan baik dari Bank Umum 
maupun asuransi kerugian. Bagi golongan 


ekonomi lemah jaminan melalui asuransi 
kerugian ini memang relatif yang paling 
mudah diperoleh. "Kalau ada kesukaran 
untuk mencairkan di perusahaan asuransi, 
biar itu menjadi urusan pemerintah atau 
Departemen Keuangan bagaimana memberi- 
kan petunjuk yang jelas kepada perusahaan 
asuransi kerugian dalam rangka mencairkan 
surat jaminan,” jelasnya. 

Hal lain yang ditekankan adalah masalah 
profesionalisme. Aspek profesionalisme 
yang ditekankan dalam Keppres ini, juga 
menyangkut para kontraktor/konsultan se- 
bagai pemasok jasa dan barang. Hal tersebut 
direfleksikan dalam penetapan DRM, yang 
dalam peraturan baru melibatkan unsur 
profesi itu sendiri (KADIN) dan peran Kanwil 
Departemen Teknis yang semakin besar, 
karena ia bertindak sebagai Ketua Panitia 
Penyusunan DRM. 

Untuk lebih menggalakan penerimaan 
pajak, Keppres 16 menetapkan, bahwa 
BUMN/BUMID sebagai wajib pungut Pph dan 
pajak lainnya, seperti halnya KPKN, Ditjen 
Bea dan Cukai dan bendaharawan. Me- 
ngenai mekanismenya, menurut Rahadi, 
saat ini sedang digarap oleh Ditjen Pajak. 
Untuk menjamin pemasukan PPN, maka se- 
luruh kegiatan pelelangan yang dilakukan 
oleh instansi pemerintah/BUMN/BUMD 
harus dilaksanakan di wilayah Negara Re- 
publik Indonesia. 

Hal lain yang juga cukup penting ialah ten- 
tang wewenang penghapusan, penjualan, 
pertukaran, penghibahan barang tidak 
bergerak berupa tanah, yang semula ke- 
wenangannya berada pada Menteri Keuang- 
an, dilaksanakannya hanya dengan per- 
setujuan Presiden. Keppres tentang APBN 
ini berlaku pula untuk proyek-proyek yang 
mendapat BLN, kecuali ada ketentuan lain 
yang diatur dan disepakati dalam Naskah 
Perjanjian Luar Negeri. Proyek-proyek yang 
dilaksanakan dengan cara pembiayaan me- 
`- lalui Ruislag, BOT, PBH, Leasing dan lain- 
lain, tidak diatur dalam Keppres ini. Menteri 
Keuangan sudah mempersiapkan Keputusan 
Presiden yang mengatur hal tersebut. 


Tidak ada standar 
billing-rate per negara 

Ada beberapa ketentuan yang ditetapkan 
oleh Keppres 16 ini, harus diatur oleh Men- 
teri, bahkan Menko Ekuwasbang sendiri 
sudah mengeluarkan edaran. Harga-harga 
standar, misalnya dibuat oleh Departemen 
PU. Dan Bappenas sendiri yang memimpin 
Tim Revisi Keppres 29 itu juga masih sedang 
menyusun beberapa peraturan sebagai tin- 
dak lanjut dari Keppres 16, antara lain yang 
menyangkut jasa konsultansi, yang di da- 
lamnya ada yang menyangkut masalah 
billing-rate. 


Dalam masalah jasa konsultansi ini, 
Bappenas akan menerapkan beberapa per- 
aturan yang cukup menarik. Misalnya, ber- 
kaitan dengan masalah billing rate konsultan 
dan diakomodasikannya sistem konsultan 
perorangan. Ada kenaikan billing rate untuk 
Local Competitive Bidding (LCB) dan sistem 
billing rate baru bagi proyek-proyek Inter- 
national Competitive Bidding (ICB). 

Setelah mempelajari hampir satu tahun, 
akhirnya Bappenas berkesimpulan, untuk 
tidak memberlakukan lagi standar billing 
rate yang berbeda bagi negara-negara. Sis- 
tem itu mendapat protes dari banyak ne- 
gara. Pertama, kualifikasinya apa tenaga ahli 
suatu negara dibayar lebih mahal dari 
tenaga ahli negara lain. Kedua, lalu kalau 
bicara masalah negara dasarnya apa: paspor 
atau tempat dimana ia bekerja. Maka ke- 
putusan yang akan dikeluarkan oleh 
Bappenas ini hanya berdasarkan pada pro- 
fesi, tidak perduli asalnya. Ketentuan ini 
juga berlaku bagi ahli Indonesia. Untuk 
proyek-proyek LCB juga akan ada kenaikan 
billing-rate sekitar 27 persen. 

Pada peraturan yang akan segera dikeluar- 
kan itu, diperbolehkan adanya konsultan 
perorangan. Kalau sebelumnya, konsultan 
harus dari perusahaan. Namun persyaratan- 
nya, konsultan perorangan harus mendapat 
rekomendasi dari asosiasi profesi. Bahkan 
untuk konsultan perorangan yang datang 
dari luar negeri, dia tetap harus di-approved 
lagi oleh asosiasi profesi di Indonesia. “Ini 
dimaksudkan untuk lebih memberi bobot 
kepada asosiasi profesi di Indonesia,” ujar 
mantan Deputi Ketua BPPT itu. 


Sejalan dengan 
aspirasi kontraktor 


Bagaimana tanggapan kalangan kontrak- 
tor terhadap dikeluarkannya Keppres 16 ? 
Secara umum, Ketua AKI Ir. Fatchur 
Rochman dan Ketua Umum Gapensi Ir. H. 
Agus Kartasasmita, menilai banyak hal-hal 
yang tercantum dalam Keppres 16 sesuai 
dengan aspirasi kontraktor nasional. Agus 
bahkan menilai, sebagai kemajuan besar. 

Ketua AKI, Ir. Fatchur Rochman menye- 
but ada beberapa perubahan pada isi 
Keppres 16/1994 yang sejalan dengan 
aspirasi kontraktor nasional. Yaitu : pening- 
katan kewenangan birokrasi tingkat pusat 
maupun daerah, uang muka yang secara 
jelas disebut 20 persen, sistem tender 2 
amplop, serta diadakannya kandungan lokal 
sebanyak-banyaknya. 

Meningkatnya nilai proyek yang bisa di- 
putuskan oleh pimpro, Dirjen dan Menteri, 
dinilai Fatchur Rochman sebagai hal yang 


Ir. Fatchur Rochman. 


positif. °’ Dengan hanya proyek bernilai di 
atas Rp 10 milyar saja yang harus diputus- 
kan Menko Ekuin, diharapkan proses pele- 
langan dapat dipercepat sehingga waktu 
pelaksanaan bagi kontraktor bisa lebih 
lama,” katanya. Proses pelelangan, me- 
nurutnya, memang sangat perlu dipercepat, 
khususnya untuk proyek-proyek yang hanya 
satu tahun. "Bila pada April tender dilak- 
sanakan, kadang-kadang pada Juni belum 
ada keputusan. Tidak jarang keputusan ter- 
jadi ketika sudah datang musim hujan, 
jelasnya. Kalau Oktober baru kerja, tambah- 
nya, di Maret kerja kontraktor harus kejar- 
kejaran menghabiskan anggaran. Sekalipun 
sesungguhnya sudah diberikan solusi untuk 
itu, yakni bila anggaran belum habis akan 
dibayar pada tahun berikutnya. ' Tetapi 
paling baik, bila dapat diselesaikan pada 
tahun yang bersangkutan. 


Mengenai jumlah minimum peserta tender 
yang dalam peraturan dulu disebut 10 kon- 
traktor dan dalam Keppres 16 hanya 5 pe- 
serta, dinilai Fatchur Rochman sebagai hal 
yang positif. Katanya, ' Peraturan itu perlu 
ditanggapi oleh para pemberi tugas. Jangan 
karena hanya disebut jumlah minimumnya 
5 dan tidak disebut jumlah maksimumnya, 
kemudian jumlah peserta tender mencapai 
40. Kalau begitu sudah tidak sejalan lagi 
dengan spirit peraturan itu,” Lagipula, 
tambahnya, bila demikian banyak peserta 
tender, harga penawaran menjadi tidak 
karu-karuan, semeritara pemenangnya pun 
hanya satu. 


Selain harga penawaran yang tidak karu- 
karuan, hal itu juga merupakan suatu pem- 
borosan. "Bila pada tender proyek A diikuti 
10 peserta, sementara pada tender proyek 
B diikuti 50 peserta, tentu biaya yang di- 
keluarkan untuk proyek B lima kali lipat dari 
proyek A. Padahal pemenangnya hanya 
satu,” Fatchur Rochman memberi contoh. 
Tetapi, tambahnya, kadang-kadang kontrak- 
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tor juga yang ingin ikut tender di semua 
proyek, ” Ada 40 proyek yang ditender, se- 
muanya diikuti.” 


Tender 2 amplop 
sangat bagus 


Selam itu Direktur Utama PT Bangun Tjip- 
ta Grup ini juga sangat mendukung sistem 
tender 2 amplop. ' Sistem ini sangat bagus, 
karena bukan harga saja yang menjadi tolok 
menentukan pemenang, tetapi juga aspek 
teknis,” katanya. Pada sistem 1 amplop se- 
bagaimana yang terjadi sekarang ini, karena 
hanya harga yang dievaluasi maka akhirnya 
panitia cenderung memilih harga yang 
terendah. Padahal, tambahnya, harga 
terendah belum tentu harga yang benar dan 
belum tentu merupakan berdasarkan per- 
hitungan yang benar. 

Sementara dengan sistem 2 amplop, sa- 
ringan pertama justru aspek teknis, dan 
kemudian baru melihat pada faktor pena- 
waran harga dari masing-masing peserta 
yang lulus secara teknis. Karena yang dilihat 
bukan hanya faktor harga, sistem 2 amplop 
ini, menurut Fatchur Rochman, secara ber- 
angsur-angsur dapat menepis kecenderung- 
an banting-bantingan harga. ” Kontraktor- 
kontraktor yang suka memberi kondisi- 
kondisi atau mengganti spek yang telah di- 
tentukan, agar dapat memberi harga pena- 
waran yang rendah, tentu harus meninggal- 
kan kebiasaan itu,” Sebaliknya, panitia juga 
harus langsung mencoret kontraktor yang 
tidak mengikuti spek yang sudah ditentu- 
kan. ' Menurut saya, kontraktor yang suka 
memberi kondisi langsung dicoret saja se- 
hingga bisa mematikan kebiasaan memberi 
kondisi-kondisi. Kalau sudah ditentukan 
speknya, yaseharusnya memberi penawaran 
harga dengan spek, kecuali memang diberi- 
kan kesempatan ketika anwizjing,” ujarnya. 

Tetapi, katanya, memang mungkin tidak 
semua proyek perlu ditender dengan sistem 
2 amplop, Kalau semuanya demikian, akan 
banyak sekali pekerjaan di PU.” Untuk pro- 
yek-proyek seperti sekolah, katanya, mung- 
kin tidak perlu dengan sistem 2 amplop. Te- 
tapi untuk proyek jalan, misalnya, aspek 
teknis sangat perlu ditinjau lebih dulu se- 
belum meninjau faktor harga. Karena pada 
proyek seperti itu, perubahan spek, misal- 
nya bahan campuran, bisa sangat mem- 
pengaruhi harga penawaran. Fatchur Roch- 
man menyarankan, agar tender sistem 2 
amplop dilaksanakan secara gradual, sambil 
mempelajari seluk beluknya. 

Menurut Ketua AKI ini, pada sistem 2 
amplop ini perlu diperhatikan jumlah pe- 
sertanya agar proses tendernya tidak terlalu 
lama. "Kalau pesertanya mencapai 40, 


berapa lama waktu yang dibutuhkan panitia : 
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untuk mengevaluasi aspek teknisnya saja,” 
Menurutnya, dengan sistem 2 amplop tidak 
mungkin lagi bila pesertanya terlalu banyak, 
sepuluh peserta kurang lebih sudah men- 
cukupi, agar panitia tidak terlalu pusing 
ketika mengevaluasi. Untuk itu, katanya, 
dalam menyusun short list harus benar- 
benar dipilih kontraktor dengan performa 
yang baik, agar sebagian besar bisa lolos 
seleksi teknis. Kalau dari 10 ternyata 7 
tidak memenuhi syarat sehingga hanya 3 
yang memenuhi, itu tidak benar juga.” 
Tetapi, katanya lagi, dalam menyusun 


short list perlu juga diatur agar jangan kon- 
traktor yang itu-itu saja yang dipanggil ikut 
tender. Jadi, misalnya, antara tender proyek 
A dan B, masing-masing 10 kontraktor yang 
diundang berlainan. Sehingga dengan begitu 
semua kontraktor memiliki kesempatan 
untuk ikut tender. 

Mengenai secara jelas dikatakan besaran 
uang muka 20 persen, tidak ada lagi kata 
sedikit-dikitnya atau maksimum 20 persen, 
juga dinilai Fatchur Rochman sebagai hal 
yang positif. ' Hal itu dinyatakan tegas, se- 
hingga kita tidak ragu-ragu lagi. Tidak ada 


NOMOR 16 TAHUN 1994 
TENTANG 
-PELAKSANAAN ANGGARAN 
PENDAPATAN DAN BELANJA NEGARA 


tawar-tawaran, dan semua pimpro mem- 
berikan uang muka yang sama. Tidak ada 
lagi satu pimpro memberikan 10 persen, 
kemudian pimpro lainnya lagi memberi 20 
persen,” katanya. 

Fatchur Rochman juga sangat mendukung 
secara jelas disebutkannya kandungan lokal 


| Dalam PJP 1 saya Kama gejala, kalau 
| kita dengan kita kerjasama dalam waktu 


harus diadakan sebanyak-banyaknya dalam 
Keppres. Cuma, katanya, isi Keppres ini 
harus dilaksanakan secara arif. '' Proteksi 
memang hal yang dibutuhkan, tetapi harus 
pintar-pintar menerapkannya mengingat 
perdagangan kita bersifat internasional se- 
hingga jangan sampai kita mengalami ke- 


aspek p promosi. Hal la La a ih 
ri-hari 
idak dikenal orang 


katanya, Keba- E 


sulitan mengekspor jasa atau produk ke 
negara lain.' 

Mengenai keiikutsertaan asosiasi profesi 
dalam menentukan DRM dilihat Fatchur 
Rochman sebagai hal yang bisa mendukung 
kemajuan dunia konstruksi. Dengan keikut- 
sertaan asosiasi profesi, menurutnya, aso- 


a siapa pemimpin p usa 
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atas Rp 50 juta hingga Rp 100 juta dan A di 
atas Rp 100 juta. 

Disamping itu, dalam penyusunan DRM 
juga ada penyederhanaan birokrasi, Kanwil 
lebih berperan. Semula memang sudah ada 
unsur Kanwil, namun sebelum ditanda- 
tangani Gubernur harus melewati Sekreta- 
- riat Pemda. Sekarang Kanwil bisa langsung 
ke Gubernur, tidak melewati Sekretariat 
Pemda. Hal lain yang juga sangat positip 
jalah keterlibatan KADIN dalam penetapan 
DRM. Dengan demikian, aspek profesionalis- 
me dalam penentuan DRM akan lebih baik. 
Tentang semakin tingginya wewenang Pem- 
da Tingkat II, Poedji mengakui, peluang jasa 
konsultansi di Pemda Tk II juga akan cukup 
besar. 

Ia juga menyambut baik tentang rencana 
Bappenas untuk meniadakan standar billing- 
rate bagi negara-negara, untuk proyek-pro- 
yek ICB, dan dimasukkannya unsur pertim- 
bangan harga dalam seleksi konsultan. Hal 
itu akan mendorong digunakannya kom- 


Drs. Poedji Rahardjo. 


ponen lokal lebih banyak, karena bisa untuk 
menekan biaya. Dengan demikian, berarti 
konsultan nasional akan bisa ikut menikmati 
billing-rate yang lebih tinggi lagi pada pro- 
yek-proyek ICB. Di sisi lain, kendati untuk 
proyek-proyek LCB billing-rate dinaikan, 
dengan adanya pertimbangan harga, pe- 
menangnya bisa yang di bawah standar 
billing-rate. 

Menanggapi tentang diakomodasikannya 
konsultan perorangan dalam peraturan yang 
baru, menurut Poedji, hal tersebut tidak per- 
lu dipertentangkan dengan konsultan yang 
berbentuk perusahaan. Karena memang ada 
jenis-jenis layanan yang memang cocok di- 
kerjakan oleh konsultan perorangan, yaitu 
layanan-layanan yang tidak memerlukan 
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teamwork. Misalnya, pekerjaan yang ber- 
sifat advisory, penyusunan TOR, pembuatan 
estimasi proyek awal dan sebagainya, asal- 
kan tidak memerlukan kerja tim. Layanan 
konsultan perorangan, biasanya dilakukan 
melalui pemilihan langsung. Karena konsul- 
tan perorangan tidak memiliki DRM maka 
perlu ada mekanisme akreditisasi lewat aso- 
siasi profesi. Sebenarnya TPPKI juga me- 
miliki registrasi konsultan perorangan yang 
dilakukan boleh melalui biro konsultan atau 
tidak. 


Perlu diperhatikan 
penerapannya 

Sementara Ketua DPD Inkindo Jateng Ir. 
Iman Sudibyo, IAI menilai rencana pening- 
katan billing rate sebagai hal yang positif. 
Tetapi sekali lagi, kata Direktur Utama PT 
Natural Desain Cipta Selaras ini, perlu diper- 
hatikan dalam penerapannya di lapangan, 


perlu dicari mekanisme agar dalam opera- 
sionalnya billing rate bisa diterapkan se- 


bagaimana adanya. Selama ini, tambahnya, 
seringkali billing rate belum dilaksanakan 
secara optimal. Tanpa bermaksud mendes- 


- kriditkan, Iman menyebut tidak optimalnya 


pelaksanaan billing rate di lapangan, ke- 
mungkinan karena ketika penyusunan DUP 
kurang memperhatikan billing rate. Se- 
hingga ketika menjadi DIP, anggaran tidak 
memenuhi dan kemudian memangkas billing 
rate. 

Iman Sudibyo mengatakan, sebagai hal 
yang sangat menarik mengenai keikutserta- 
an asosiasi profesi dalam penyusunan DRM, 
” Dengan begitu akan lebih valid.” Sama 
seperti Ketua Umum AKI, Iman juga menga- 
takan, perlunya asosiasi lebih memperkuat 
diri sebagai konsekuensi dari keikutsertaan 
itu. Tetapi perlu dipikirkan, agar beban yang 
diterima asosiasi, jangan sampai terlalu 


berat. Misalnya, pemerintah memberi biaya 
tertentu untuk prakualifikasi dimana dana- 
nya untuk membantu asosiasi. 

Disamping itu, Iman juga mempersoalkan 
acuan prakualifikasi perusahaan konsultan 
yang disamakan dengan perusahaan per- 
dagangan lain, dimana persekutuan modal 
menjadi tolok ukur utama. Menurutnya, 
penilaian untuk perusahaan konsultan harus 
lebih pada persekutuan keahlian. ' 'Ini perlu 
diperbaiki,” tegasnya. 

Peningkatan kewenangan daerah me- 
mutuskan proyek, menurut Iman, adalah 
penjabaran dari azas desentralisasi. Disam- 
ping, pemerintah daerah dianggap lebih 
tahu kondisi di daerahnya. Namun, katanya 
lagi, kebijakan itu harus lebih diiberi muat- 
an-muatan yang berorientasi pada profesio- 
nal. Artinya, perlu dibarengi dengan pening- 
katan wawasan agar keputusan birokrat ti- 


Ir. Iman Sudibyo. 


dak semata-mata bersandar pada faktor so- 
sial-politis, tetapi juga pada faktor profe- 
sionalisme. ' Harus ada keseimbangan an- 
tara pertimbangan sosial-politis dan profe- 
sionalisme, dalam rangka mengamankan 
proyek. Jangan karena ada kebijakan me- 
masukkan kandungan lokal, kemudian se- 
mua proyek diberikan pada konsultan di 
daerah. Tetapi juga, harus melihat pada 
faktor pengalaman. Harus diingat bahwa 


yang termurah belum tentu terbaik. Malah 
bisa menjadi mahal kalau tidak memiliki 


pengalaman,” katanya. 

Menurut Iman, tidak ada salahnya menun- 
juk konsultan yang telah berpengalaman 
dengan proyek berskala nasional , kalau 
memang jenis proyeknya membutuhkan 
konsultan yang telah berpengalaman. Yang 
perlu diciptakan adalah suatu mekanisme 
yang memungkinkan terjalin kerjasama an- 
tara konsultan yang berpengalaman nasional 
dan konsultan berpengalaman dengan pro- 
yek di daerah. Kerjasama yang saling 
menguntungkan kedua belah pihak, me- 
mungkinkan adanya transfer of know how. 

Ketua DPD Inkindo Jateng ini juga sangat 


mendukung dihapuskannya klasifikasi 
billing rate berdasarkan regional dalam ICB. 
Karena, menurutnya, pengklasifikasian 
semacam itu makin akan memperkuat posisi 
mereka yang sudah kuat dan makin mem- 
buat lemah mereka yang sudah lemah. 
Logikanya, katanya menjelaskan, konsultan 
yang dapat billing rate besar dalam melaku- 
kan saving, sehingga ada dana untuk me- 
ningkatkan kemampuan. Sementara konsul- 
tan kecil dengan billing rate yang kecil justru 
tidak bisa saving sehingga tidak dapat me- 
ningkatkan diri. Dengan billing rate yang 
pas-pasan tidak bisa terjadi akselerasi 
kemampuan, sehingga posisi konsultan itu 
bisa makin lemah.Ul (Urip Ynstono/Ratih/Rakhidin) 
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Perkantoran, apartemen, 
dan rukan Mitra Sunter 


Developer : 

PT Sumber Mitrarealtindo 

Konsultan Perencana Perkantoran : 

PT Aspac Consultindo (Arsitektur) 

PT Meco Systech Internusa (Mekanikal & 
Elektrikal) 

PT Korra Antarbuana (Quantity Surveyor) 
PT Dacrea PM (Construction Management) 


Konsultan Perencana Rumah Kantor (Rukan) : 
PT Paraga Arta Mida 


Konsultan Perencana Apartemen : 

PT Perentjana Djaja (Arsitektur dan struktur) 
PT Elmecom Swadaya (Mekanikal & Elektrikal) 
PT Korra Antarbuana (Quantity Surveyor) 


Mitra Sunter perkantoran, apartemen, 
dan rukan” berdiri pada satu komplek de- 


ngan luas 3,8 ha, di Jalan Yos Sudarso Kav. 
89 - Jakarta..Yan Mogi - Direktur Utama PT 
Sumber Mitrarealtindo menjelaskan, selain 
membangun di kawasan Sunter, juga sedang 
dan akan membangun proyek di daerah lain. 
Yakni, 216 unit ruko di Bekasi, ' Oasis 
Sguare” di Jalan Kalilio Senen (keterangan 
lebih lanjut baca Konstruksi edisi menda- 
tang), dan sebagainya masih dalam peren- 
canaan. 

Robert Efan - General Manager PT Sumber 
Mitrarealtindo mengungkapkan, ketiga 
fungsi bangunan tersebut seluruhnya di- 
pasarkan dengan sistem jual (strata title). 
Dari lahan yang dikembangkan itu - untuk 
daerah perencanaan ' perkantoran sekitar 


3.921 m2. Dirancang dengan ketinggian 12 
lantai dan 1 lapis semibesmen. Terdapat 45 


Perspektif Gedung Perkantoran Mitra 
Sunter 


unit perkantoran. Luas per unitnya berkisar 

antara 190 m2 - 400 m2. Luas total lantai 

bangunan lebih kurang 13.000 m2. 
Digunakan pondasi tiang pancang. Struk- 


tur konvensional - konstruksi beton ber- 
tulang. Atap dak beton. Transportasi verti- 
kal akan dilayani dengan 4 unit lift dan di- 
antaranya dapat berfungsi sebagai lift ke- 
bakaran. Sistem pencegahan dan penanggu- 
langan terhadap bahaya kebakaran mengacu 
pada standar yang ditetapkan untuk ba- 
ngunan tinggi. Air bersih dari PAM. Sumber 
listrik didapat dari penyambungan PLN de- 
ngan kapasitas 1.385 kVA dan di back-up 
genset 60 persen. Pengkondisian udara di- 
pilih sistem multisplit duct type. 
Penggunaan bahan finishing dinding luar 
bangunan dengan curtain wall kombinasi 
panel aluminium. Untuk ruang dalam, pada 
area Publik : lantai lobi utama diselesaikan 
dengan granit kombinasi marmer - dinding 
marmer - plafon gipsum. Lantai lobi tipikal 


dipakai bahan marmer. Lantai unit-unit per- 
kantoran screed - penyelesaiannya diserah- 


kan pada calon pemilik. Dinding pemisah 
antar unit perkantoran dengan double 
gypsum, serta plafon akustik. 


Rukan dan Apartemen 


Mitra Sunter 


Luas daerah perencanaan rukan adalah 
8.909 m2. Dirancang dengan ketinggian 3 
lantai, luas total lantai bangunan 10.560 m2. 
Menurut Robert, terdapat 44 unit rukan 
yang seluruhnya sudah terjual. Untuk me- 
menuhi kebutuhan listrik didapat dari PLN 
dengan kapasitas total 154 kVA. Pengguna- 
an pondasi, sistem struktur, dan atap sama 
dengan yang dipakai di bangunan perkan- 
toran. 

Transportasi vertikal dengan tangga biasa. 


Perspektif Apartemen Mitra Sunter 


Finishing dinding luar dengan plester di cat - 
jendela kaca (clear glass) dengan kusen 
aluminium. Lantai diselesaikan dengan mar- 
mer, dinding dalam plester finish cat, plafon 
akustik. Kamar mandi dan tangga dilapis 
dengan keramik. Air bersih dari PAM. Di- 
sediakan tempat untuk memasang AC. Catu 
daya per unit rukan adalah 3.500 watt. 

Daerah perencanaan apartemen luasnya 
6.889 m2. Dirancang dengan ketinggian 16 
lantai dan 1 besmen. Terdiri dari 2 tower 
yang seluruhnya ada 168 unit hunian - de- 
ngan desain 2 dan 3 kamar tidur. Luas per 
unit dari 87 m2 hingga 124 m2, dan untuk 
penthouse 200 m2 (maissonete - 4 kamar 
tidur). Setiap tower terdapat 4 penthouse. 
Untuk sementara, baru dipasarkan 1 tower. 

Antara perkantoran dan apartemen tam- 
paknya dipilih agak mirip. Sampai sejauh 
ini, untuk apartemen finishing luar dipakai 
curtain wall dan panel aluminium. Atau 
hampir sama dengan perkantoran. Hal ter- 
sebut, menurut Robert, agar seirama dalam 
satu kompleks. 

Skejul pelaksanaan pembangunan untuk 
perkantoran dimulai September 1993 lalu, 
diharapkan rampung Desember 1994. Ru- 
kan dimulai November 1993 dan diperkira- 
kan selesai Juli 1994. Sedang apartemen 
mulai dibangun Mei 1994, ditargetkan 18 
bulan untuk menyelesaikannya. 


Semanggi Tower House 


Developer : 

PT Arthaguna Saranapratama (Bangun Tjipta 
Group) 

Konsultan Perencana : 

PT Parama Loka Consultants (Arsitektur) 

PT Davy Sukamta & Partners (Struktur) 

PT Elmes Epsilon (Mekanikal & Elektrikal) 

PT Bangun Tjipta (Managemen Konstruksi) 
Kontraktor : 

Belum ditunjuk (Struktur atas) 


PT Arthaguna Saranapratama (Bangun 
Tjipta Group) segera mempersembahkan 
hunian bersusun Semanggi Tower House” 
di Jalan Gatot Soebroto (belakang gedung 
JDC) - Jakarta. 
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Perspektif Semanggi Tower House 


Sebelumnya, sudah pernah membangun 
tempat hunian serupa juga di Jakarta pada 
1974, yang konon tergolong apartemen 
(hunian bersusun) pertama di kota ini. 
Mungkin pada saat.itu masyarakat belum 
dapat menerima kehadirannya, sehingga 
disewakan - secara ekonomis lama sekali 
untuk mendapatkan titik impas. Lantas ta- 
hun 90-an memulai niatnya untuk mem- 
bangun kembali, mengingat sudah dapat di- 
terima oleh kebanyakan orang, ” Ir. Meilono 
Soewondo, MBA - Direktur PT Bangun Tjip- 
ta, menjelaskan. 


"Cuma pada waktu itu saya Pa 


membuat untuk kelas menengah ke bawah. 
Setelah dihitung-hitung, memang susah un- 
tuk mendapatkan harga yang murah sekali, 
karena bukan tanahnya saja tetapi konstruk- 
sinya juga mahal. Kalau hanya dibangun 3 
atau 4 lantai - mungkin pondasi/strukturnya 
murah, tetapi harga tanah yang dibebankan 
menjadi tinggi,” ungkap Meilono seraya 
membandingkan. 

Hasil akhir perhitungan keluar untuk kelas 


menengah, itu pun sudah berusaha meng- 


upayakan agar tercipta ruang seefisien 


mungkin. Karena setiap m2 yang dibangun 


- mesti dijual. 

Setelah mendapatkan keterangan dari 
konsultan, akhirnya keluarlah bentuk massa 
bangunan *”X””. Mengapa demikian ?, jelas 
Meilono, jarak sudut yang ditempuh menuju 
ke tengah bangunan relatif kecil, sehingga 
tidak banyak membuang ruang - menjadikan 
rancangan kompak. Dibanding bentuk me- 
manjang-dengan m2 yang sama, jaraknya 
menjadi jauh - sehingga jalannya banyak. 

Semanggi Tower House dipasarkan de- 
ngan sistem jual (strata title). Harga yang 
ditawarkan berkisar dari Rp 90 juta sampai 
Rp 430 juta per unit. April lalu sudah terjual 
70 persen. 

Skejul pelaksanaan pembangunan dimulai 
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pertengahan April 1994, dengan harapan 
April 1996 sudah dapat dimanfatkan. 

Dibangun diatas tanah seluas 1,5 ha. Se- 
lain dibangun apartemen, juga segera di- 
bangun hotel bintang tiga di lahan itu. Luas 
daerah perencanaan apartemen 7.000 m2. 
Terdiri dari 24 lantai dan 2 lapis besmen. 
Seluruhnya terdapat 334 unit hunian dari 
berbagai macam tipe. Luas per unit berkisar 
dari 43 m2 sampai 139 m2, dan penhouse 
300 m2 lebih. 

Luas daerah perencanaan hotel sekitar 
6.000 m2. Didesain 12 lantai dan 2 besmen. 
Terdapat 220 roombay atau sekitar 150 
kamar. Fasilitas yang disediakan untuk hotel 
dan apartemen, masing-masing memiliki 
tersendiri. Adapun konsultan perencana 
yang terlibat di hotel sama dengan apar- 
temen. Untuk pelaksanaan pembangunan 
hotel kemungkinan overlapped dapan apar- 
temen. 


Fasilitas yang disediakan antara lain : ko- 
lam renang dewasa dan anak-anak, lapang- 
an tenis 2 ban, putting green, fitness center, 


lapangan basket, jogging track, children - 


playground, mini market, business center, 
medical care, dan sebagainya. 

Nilai investasi untuk apartemen dan hotel, 
ungkap Meilono, masing-masing Rp 72 mil- 
yar dan Rp 40 milyar (sudah termasuk harga 
tanah). 

Pada lain kesempatan dijelaskan Ir. Agus 
Suprayogi - Construction Manager PT Artha- 
guna Saranapratama (Bangun Tjipta Group), 


keadaan tanah di site bagus. Tanah keras 


dicapai pada kedalaman 16 m. Digunakan 
pondasi tiang -pancang bulat, diameter 
50 cm. Muka air tanah terletak pada level 
minus 3,5 hingga 7 m. Struktur atas, sistem 
rangka terbuka dan shear wall pada daerah 
core lift dan ujung-ujung bangunan. Ketebal- 
an slab lantai 12 cm, untuk lantai dasar dan 
besmen 1: 15 cm -20 cm, dan slab besmen 
2 : 30 cm. Struktur atap dak beton, dan baja 


dengan penutup genteng (sebagian). 
Sarana transportasi vertikal disediakan 3 


unit lift penumpang, kecepatan 120 mpm/15 
penumpang atau kurang lebih 1.000 kg. Lift 
servis 1 unit, dapat berfungsi sebagai lift 
kebakaran, kecepatan 105 mpm/15 penum- 
pang. Selain itu, juga disiapkan tangga da- 
rurat 2 unit. Kapasitas total penyambungan 
daya dari PLN adalah 1.730 kVA dan 700 
kVA, bila sambungan dari PLN padam se- 
mentara di-back up diesel genset sebesar 
700 kVA. 

Air bersih diperoleh dari PAM. Sistem 
pencegahan dan penanggulangan kebakaran 
mengacu pada standar bangunan tinggi. Air 
kotor sebelum dibuang, ditampung dan di- 
olah terlebih dahulu melalui STP. AC sistem 
split. Tersedia outlet water heater. Telepon 


tiap unit apartemen mendapatkan 1 line. 
Catu daya per unit hunian adalah 3.300 - 
10.000 watt. Penangkal petir digunakan sis- 
tem konvensional Franklin dan sangkar 
Faraday. Sistem tata suara yang digunakan 
antara lain, car call dan paging. 

Finishing dinding luar bangunan plester 
di cat. Pemisah unit hunian dengan pasang- 
an bata (double wall). Lantai hunian disele- 
saikan dengan keramik, kecuali penthouse 
dengan marmer atau kombinasi, sedang lobi 
lift mendapat sentuhan granit atau kombi- 
nasinya. 


Ruko Mitra Bekasi 


Developer : 


PT Cipta Perdana Pratama 
Konsultan Perencana : 
PT Paraga Arta Mida 


Saat yang bersamaan dengan pembangun- 
an proyek di Sunter, PT Cipta Perdana Pra- 


tama (Sumber Mitra Group), juga memba- 
ngun ruko di Bekasi - terletak di Jalan Ir. H. 


Juanda. Berdiri diatas tanah seluas 3,5 ha. 
Pembangunannya secara bertahap. Tahap 
pertama 142 unit yang dimulai Maret 1994 
ditargetkan selesai Oktober 1994, dan kedua 


74 unit mulai dibangun Oktober 1994 diper- 
kirakan rampung Juli 1995. Unit ruko yang 


di Bekasi ini dengan rancangan 2 dan 3 lan- 
tai. Demikian penjelasan Robert Efan - Ge- 
neral Manager PT Cipta Perdana Pratama. 


Perspektif Ruko Mitra Bekasi 


Adapun spesifikasi bangunan Mitra Bekasi 
adalah sebagai berikut : pondasi tiang pan- 
cang, lantai dan tangga diselesaikan dengan 
keramik - dinding bata press diplester finish 
cat - plafon pada lantai dasar beton ekspos 
finish cat, sedang di lantai 2 dan 3 rangka 
kayu dengan penutup triplek. Jendela kaca 


dengan rangka aluminium. Atap genteng 
dan dak beton. 


Air bersih diperoleh dari PAM. Catu daya 
per unit ruko 4.400 watt (3 lantai), dan 
3.500 watt (2 lantai). Setiap ruko mendapat- 
kan 1 sambungan telepon. [CI saptimi 


Sheraton siap 
beroperasi 


di Surabaya 


PT Pakuwon Jati dan ITT Sheraton Indo- 
nesia akhir Maret lalu menandatangani per- 
janjian manajemen hotel untuk mengopera- 
sian Sheraton Surabaya Hotel & Towers. 
Hotel bintang 5 dengan 316 kamar dan 54 
apartemen mewah menurut rencana akan 
mulai dibuka pada kwartal ketiga tahun 1995. 

Sheraton Surabaya Hotel & Towers meru- 
pakan bagian dari superblok Pakuwon City. 
Sebuah komplek perbelanjaan dan hiburan 
yang berdiri di atas lahan seluas 65.000 m2, 
yang terletak dijantung bisnis kota Surabaya. 
Di komplek ini sekarang sudah berdiri Tunju 
ngan Plaza I dan II serta gedung perkantoran 
BBD Tower. Menyusul hotel Sheraton ini, 
pada komplek itu akan dibangun Tunjungan 
Plaza yang merupakan perluasan dari 50.000 
m2 pusat perbelanjaan yang ada sekarang, 2 
gedung perkantoran bertingkat tinggi, apar- 
temen mewah (Royal Regency) serta 2 ge- 
dung parkir masing-masing 7 lantai berkapa- 
sitas 4.000 kendaraan. Semua rencana ter- 
sebut bisa dilihat dalam masterplan. 

Kehadiran hotel yang dibangun dengan 
biaya sekitar USD 85,6 juta ini diharapkan 
mampu memenuhi kebutuhan yang terus 
meningkat dari para tamu pengusaha yang 
berkunjung di Surabaya. Baik Presdir PT 
Pakuwon Jati Alexander Tedja maupun Vice 
President Sheraton Asia-Pacific Corpora- 


tion sama-sama optimis dengan keberhasilan 
Sheraton Surabaya Hotel & Towers. ”Pros- 
pek hotel bintang 5 sangat bagus. Apalagi 
hotel ini berada di dalam superblok yang me- 
miliki fasilitas komersial lengkap,” kata Alex 
Tedja. "Lokasinya di pusat kota merupakan 
nilai tersendiri buat hotel ini, ditambah jari- 
ngan pemasaran Sheraton yang mendunia,” 
sambung Zamora. Manajemen kontrak an- 
tara kedua belah pihak selama 20 tahun. 
Sumber dana pembangunan hotel ini, ungkap 
Alex Tedja, berasal dari sindikasi bank yang 
dipimpin oleh BII sebesar USD 50 juta. 

ITT Sheraton Corporation yang berkantor 
pusat di Boston, anak perusahaan ITT Corpo- 
ration merupakan jaringan pelayanan tamu 
internasional dengan lebih dari 400 properti 
tersebar di 61 negara dengan kepemilikan, 
sewa, pengelolaan, maupun franchise. Devisi 
Asia-Pasifik jaringan ini mencakup 45 pro- 
perti dengan sekitar 18.000 kamar, sedang- 
kan khusus Asia yang tersebar di 13 negara. 

Sheraton Surabaya Hotel & Towers diran- 
cang oleh Pakuwon Jati Design Studio, suatu 
tim arsitektur international yang didirikan 
pada 1991 oleh David T. Gourlay, khusus un- 
tuk merancang proyek Pakuwon City. Peran- 
cangan tersebut didukung oleh Design 4 In- 
terior dari Los Angeles untuk perencanaan 
interior, Bensley Design Group Int. dari 
Bangkok untuk Lansekap, serta konsultan 
Indonesia yakni CV. Benjamin Gideon Asso- 
ciates untuk struktur, Citra Serio Mandiri 
untuk M&E. 

Dijelaskan David T. Gourlay, Sheraton Su- 
rabaya Hotel & Towers memiliki gaya arsi- 
tektur moderen dengan interior art deco. 


Hotel yang terdiri dari podium dan menara 
bertingkat 27 dirancang dengan gaya inter- 
nasional yang mutakhir Late Modern. "Kese- 
luruhan rancangan mencerminkan gaya awal 
pencakar langit Amerika,” katanya. Grand 
Circle atau Lingkaran Raksasa dengan ben- 
tuk geometri yang formal nampaknya akan 
ciri khas hotel ini. Lingkaran raksasa 
yang dirancang dengan detil dan proporsi 
klasik ini merupakan drive way menuju hotel 
dan gedung apartemen yang terletak di se- 
belah hotel. 


Enam tingkat pertama hotel ini diperun- 
tukan untuk apartemen mewah yang memi- 
liki pintu masuk terpisah dari Grand Circle. 
Sedangkan lima lantai teratas hotel ini terdiri 
dari Towers Room, Towers Lounge serta 
Deluxe Suite eksklusif yang masing-masing 
memiliki balkon. Hotel ini juga dilengkapi de- 
ngan ballroom yang dapat disekat menjadi 
3 bagian dengan daya tampung 1.000 orang. 
Disamping itu juga dilengkapi oleh berbagai 
sarana dan tempat selingan yang sehat se- 
perti, health center di lantai mezzanine yang 
berhubungan langsung dengan dua lapangan 
tenis, lintasan joging yang berada satu lantai 
di atasnya, serta kolam renang yang berada 
satu lantai di bawahnya. Olahan lansekap 
hotel ini menambah citra resort di alam tro- 
pis yang menyegarkan. Diangkat dari kata 
Surabaya, Bensley si perancang, jelas Gour- 
lay, menggunakan tema sura (ikan hiu) dan 
buaya sebagai unsur desain lansekap. Bar- 
kolam renang untuk duduk para tamu me- 
nampilkan desain ikan hiu serta buaya untuk 
sandaran tangan. [_] Ratih 
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elengkapi gedung perkantoran 

yang mulai banyak berdiri di se- 

panjang Jalan TB Simatupang, di 

jalan lingkar luar itu berdiri kon- 
dominium Beverly Tower yang sudah siap di- 
tempati Mei ini. Berdiri di lokasi yang sangat 
strategis, didukung dengan aksesibilitas yang 
cukup serta berada di lingkungan yang me- 
miliki fasilitas yang lengkap, kondominium 
menawarkan 184 unit. Pemasaran yang di- 
lakukan selama 18 bulan masa konstruksi 
ternyata sangat berhasil, terbukti hampir 
seluruh unit telah berhasil dijual. "Lokasi, 
desain yang pas dengan kelompok sasaran, 
serta momen yang tepat,” disebut Budi H. 
Ishak — Presdir Dharma Prima Wibawa se- 
bagai faktor pendukung keberhasilan aparte- 
men ini di pasaran. 

Lahan di perkotaan yang makin langka 
serta melihat kecenderungan tumbuhnya pe- 
rumahan vertikal di kota-kota besar, me- 
nurut Budi, yang mendorong Dharma Prima 
Wibawa menerjuni bisnis apartemen. Selain 
apartemen Beverly ini, mereka juga tengah 
mengembangkan apartemen kelas atas Sim- 
pruk Teraces dan apartemen kelas bawah di 
Kemayoran. Sebelum mereka terjun jenis 
properti yang lain. Sasaran pasar dari aparte- 
men ini adalah para eksekutif muda/keluarga 
dengan penghasilan menengah. 

Kondominium yang terdiri dari 2 tower, 
masing-masing terdiri dari 18 lantai (ditam- 
bah 2 lapis besmen) berdiri di atas lahan 
seluas 7.508 m2. Terdiri dari 184 unit dengan 
luas lantai total 12.900 m2. Apartemen ini 
terdiri dari tipe 2 kamar tidur sebanyak 102 
unit dengan luas 85 m2/unit dan 90 m2/unit, 
tipe 3 kamar tidur 58 unit dengan luas 120 
m2/unit, tipe suite 9 unit dengan luas ber- 
variasi mulai dari 175 m2/unit, 205 m2/unit, 
dan 210 m2/unit. Kemudian juga terdapat 
tipe garden suite sebanyak 2 unit dan 6 unit 
penthouse dengan besaran luas sama dengan 
tipe suite. 

Ke-184 unit apartemen ini dilengkapi de- 
ngan beberapa fasilitas seperti kolam renang, 
lapangan tenis, sguash, jogging track, coffee 
shop, function room, dan mini market. Fasi- 
litas ini terdapat di lantai dasar dan ruang 
luar. Parkir kendaraan penghuni terdapat di 
besmen, sedangkan parkir tamu di halaman. 

Perancangan apartemen ini dikerjakan 
oleh IE, Siu & Chung Architects dari Hong- 
kong dan Megatika International yang me- 
rupakan representative IE, Siu & Chung di 
Indonesia sebagai konsultan utama. Keter- 
libatan konsultan ini, menurut Ir. Dedi 
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BEVERLY TOWER 


Desain kompak untuk apartemen kelas menengah 


Suliman — Project Coordinator Dharma 
Prima Wibawa, berdasarkan penunjukkan. 
"Mereka memberikan usulan desain yang 
ternyata pas dengan ide kita,” katanya. 
Mengenai digunakannya konsultan dari 
Hongkong, katanya, karena mempertimbang- 
kan pengalaman mereka dengan desain-de- 
sain apartemen yang kompak. Sementara 
perencanaan struktur ditangani oleh Duta 
Rekayasa dan M&E-nya oleh Atelier 6 Pro- 
fesio. Sedangkan pengawasan ditangani oleh 
in-house Dharma Prima Wibawa. 
Bagaimanakah apartemen untuk kelas me- 
nengah? Menurut Dedi, adalah apartemen 
dengan luasan yang tidak terlalu besar, 
namun semua ruang yang dibutuhkan ter- 
sedia, demikian pula fasilitas umumnya. 
Untuk itu dituntut desain yang kompak. 
Sementara untuk finishingnya kurang lebih 
setara dengan kualitas perumahan real 
estate kelas menengah. Di sini, jelasnya, di- 
gunakan bahan lokal dengan kualitas terbaik. 


Dengan bentuk dasar 
segi enam 

DijciasKan Ir. Junus Tjandra, IAI — Direktur 
PT Megatika International, massa bangunan 
kondominium ini mengambil bentuk memu- 
sat (point block). Hal itu, katanya, karena 
pertimbangan efisiensi ruang. Sebagaimana 


Terdiri dari 2 tower masing-masing 18 
lantai. Kedua tower yang menampung 
184 unit diikat oleh podium setinggi 1 
lantai. 


dikatakan Dedi, katanya, konsekuensi apar- 
temen kelas menengah adalah desain yang 
kompak, efisien. Untuk itu, solusinya biasa- 
nya adalah letak core yang selalu di tengah. 
dengan sistem instalasi yang terpusat. Mak- 
sudnya, agar ruang service atau ruang Sirku- 
lasi bisa seminimal-minimalnya. Ruang ser- 
vice atau ruang terbuang per lantai pada 
apartemen kelas menengah, menurut Junus, 
harus sekitar 11 atau 12 persen. Di sini insta- 
lasi/pipa-pipa diletakkan di luar bangunan, 
tidak dibungkus di dalam shaft. Itu, kata 
Junus, untuk kemudahan pemeliharaan. La- 
gipula dari segi tapak juga tidak meng- 
ganggu. 

Massa bangunan kedua tower apartemen 
ini mengambil bentuk dasar segi enam yang 
dicoak. Sedangkan karakter bangunannya 
sendiri, kata Junus, diarahkan kepada sifat 
dinamis. | 

Dengan bentuk yang memusat, memang 
orientasi matahari tidak lagi menjadi pertim- 
bangan. Oleh karena, jelas Junus, untuk ba- 
ngunan apartemen yang utama adalah view, 
"View yang ke segala arah,” sehingga akibat- 
nya ada bagian yang menghadap Barat. "Hal 
itu, memang tidak diharapkan pembeli. Te- 


tapi dari pengalaman di pemasaran, ternyata 
hal itu tidak terlalu menjadi masalah. Itu 
mungkin, karena sudah ada perangkat untuk 
mengatasinya seperti gorden atau AC,” jelas- 
nya. 

Konsep massanya sendiri, kata Junus, tidak 
berbeda dengan kebanyakan bangunan ber- 
tingkat tinggi lainnya, yakni terdiri dari kaki, 
badan, dan kepala (crown). Bagian kaki atau 
podium yang terdiri dari 1 lantai ini menyatu- 
kan kedua tower. Pintu masuk menuju kedua 
tower terdapat di podium ini. Begitu mele- 
wati pintu masuk, kita diterima oleh grand 
lobby. Baru dari grand lobby akan dijumpai 
lobby masing-masing tower yang terletak di 
kiri-kanan grand lobby. Daerah drop off ini 
terdapat di ruang luar yang terbentuk oleh 
kedua massa tower. 

Dijelaskan arsitek Megatika Ir. Suryawan 
Tjahyadi, pada podium ini terdapat seluruh 
fasilitas umum, termasuk rumah untuk ma- 
najer. Baru di bagian badan bangunan, mulai 
dari lantai 1 hingga lantai 17 terdapat unit 
hunian, sedangkan di bagian atap diperun- 
tukan untuk ruang mekanikal. Lantai 2 
hingga lantai 15 tower I merupakan lantai 
tipikal yang terdiri dari tipe 2 kamar dan 3 
kamar. Sedangkan pada tower II lantai tipikal 
sampai dengan lantai 14. Lantai 16 dan 17 
tower I merupakan lantai untuk tipe suite. 
Pada tower II tipe suite terdapat di lantai 15, 


A 


Ir. Dedi Suliman (berdiri), Budi H. 
Ishak 


sementara lantai 16 dan 17-nya untuk tipe 
penthouse. 

Unit penthouse di apartemen ini didesain 
dengan sistem dupleks. Semula, ungkap Sur- 
yawan, pemanfaatan lantai di kedua tower 
direncanakan tipikal, yakni masing-masing 
memiliki tipe penthouse. Tetapi, ternyata di 
pasaran unit penthouse dengan sistem dup- 
leks kurang diminati. 

Pada lantai tipikal, setiap lantainya ter- 
dapat 6 unit hunian. Kenapa 6 unit? Menurut 
Junus, untuk apartemen kelas menengah 
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jumlah unit maksimal per lantai yang masih 
enak adalah 8. Lebih dari itu kelasnya harus 
lebih turun, karena privasinya sudah ber- 
kurang. Kemudian untuk tipe suite dan pent- 
house, jumlah unit per lantainya hanya 3 unit 
agar leboh privat dan kelihatan lebih ber- 
kelas. 

Unit-unit tipe 2 kamar dan 3 kamar di apar- 
temen ini tidak memiliki pintu servis. Me- 
nurut Junus, hal itu kembali lagi pada per- 
timbangan efisiensi. Dengan adanya pintu 
servis, dibutuhkan core yang lebih besar, 
koridor yang lebih panjang. Dan hal itu akan 
berpengaruh pada harga jual. Disamping itu, 
pada desain unit yang ketat tentu luasan 
dapur tidak bisa terlalu luas. Pada luas dapur 
yang terbatas, bila terdapat 8 pintu akan 
membuat ruangnya kurang efektif. 


Sistem frame core 

Dijelaskan Ir. Ignatius Chen — Project 
Director PT Duta Rekayasa, struktur atas 
bangunan apartemen ini menggunakan Sis- 
tem frame core yang direncanakan terhadap 


Ir. Junus Tjandra 


pembebanan statis dan dinamis (gempa) 3 
arah. Karena didesain tahan gempa, perenca- 
naan struktur atas bangunan ini mengguna- 
kan Desain Kapasitas berprinsip balok lemah 
kolom kuat. Sementara untuk menahan gaya 
geser gempa, struktur tower bangunan ini 
diperkuat dengan dinding geser yang ditem- 
patkan secara sentris di daerah pusat gempa 
massa. Dinding geser tersebut, kata Direktur 
Duta Rekayasa ini, kurang lebih dapat me- 
nyerap gaya geser 70 persen dari gaya geser 
gempa yang terjadi. 

Perencanaan ini, tambahnya, mempergu- 
nakan tingkat daktilitas 3 dengan daktilitas 
simpangan sebesar U — 4. Sementara faktor 
jenis struktur yang dipergunakan K — 1,2 ka- 
rena merupakan struktur dinding geser ber- 
angkat daktail beton bertulang. Karena per- 
timbangan efisiensi ruang, mutu beton tinggi 
yang dipergunakan K-350. Dengan begitu di- 
mensi elemen struktur dapat direncanakan 
lebih kecil. Sedangkan jenis bahan baja 
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Desain dituntut kompak. . 


tulangannya mutu BJTD-39 untuk tulangan 
utama, dan BJTP-24 untuk tulangan seng- 
kang. 

. Daiam perencanaan, menurut Chen, di- 
jumpai beberapa hal yang harus dipikirkan 
secara khusus. Masalah itu antara lain ter- 
dapat pada perencanaan balok perangkai 
(link beam) yang mengikat antara 2 dinding 
geser, yang harus direncanakan khusus. Hal 
tersebut diakibatkan adanya transfer gaya 
geser dari dinding geser yang besar sekali 
pada waktu terjadi gempa. Untuk itu, jelas- 
nya, balok perangkai itu harus diperkuat 
dengan tulangan diagonal yang direncana- 
kan secara khusus untuk menerima geser 
balok yang sangat besar. 

Pemikiran yang khusus juga diperlukan 
pada perencanaan sambungan balok di dae- 
rah split level pada besmen 1 dan besmen 2. 
Hal itu akibat adanya side-back di tingkat itu 
sehingga balok mengalami gaya tekan aksial 
yang cukup besar. Untuk itu perlu direncana- 


Core diletakkan di tengah agar luasannya bisa ditekan. 


kan tulangan kombinasi aksial dan lentur.. 
Kemudian juga adanya kolom tepi tower yang 
tidak direncanakan menerus hingga ke ta- 
nah. Akibatnya, kolom 18 lantai tower ketika 
mencapai lantai 1 ditransfer ke balok. Na- 
mun, pada kenyataannya dengan adanya re- 
distribusi momen terhadap elemen struktur 
balok, maka gaya aksial tower sudah ditrans- 
fer ke balok di lantai-lantai yang bersangkut- 
an sehingga kolom di lantai 1 tidak sebesar 
perkiraan semula. 

Struktur bawahnya, jelas Chen, mengguna 
kan tiang bor. Mengingat kondisi tanah di da- 
erah Jakarta Selatan umumnya sudah men- 
capai tanah keras pada elevasi 12-15 m dari 
muka tanah aseli. Menurut Ir. Mulyana 
Sadiun, tiang bore yang digunakan bervariasi 
mulai dari diameter 80, 100 dan 120 cm. Di- 
bandingkan dengan jenis pondasi lainnya, 
menurut Project Coordinator Perencanaan 
dari Duta Rekayasa ini, tiang bor memiliki 
kapasitas dukung yang besar sehingga cocok 


Setiap ruang duduk memiliki balkon. 


untuk struktur bangunan bertingkat tinggi. 
Daya dukung rencana tiang berdasarkan ha- 
sil loading test adalah 110 kg untuk diameter 
80 cm, 250 kg untuk diameter 100 cm dan 350 
kg untuk diameter 120 cm. Sekeliling besmen 
yang terdiri dari 2 lantai dipasang dinding 
penahan beton counterfort. 

Jumlah tiang bor seluruhnya mencapai 183 
tiang, yang dipasang mulai dari dasar pile cap 
hingga mencapai tanah keras kurang lebih 15 
m dari muka tanah aseli. Dikatakan Ir. Grego- 
rius Johanes W — Project Coordinator Peng- 
awasan, karena elevasi dasar pile cap ber- 
turut-turut ada pada kedalaman 5,2 m, 8,2 m 
dan 11, 5 m maka panjang tiang yang dipakai 
masing-masing 10, 7 dan 4 m. 

Kondisi topografi tapak yang semula meru- 


Dari kiri: Ir. Gregorius Johanes W, Ir. 
Mulyana Sadiun, Ir. Ignatius Chen 
(duduk) 


pakan lahan kosong, jelas Johanes, memiliki 
ketinggian permukaan tanah yang berbeda- 
beda. Perbedaan elevasi antara bagian muka 
jalan dan bagian belakang mencapai 3,5 m. 
Karena itulah, kata Chen, daerah besmen di- 
rencanakan sedemikian rupa sehingga bagi- 
an belakang (dibawah tower II)terdiri dari 
2 lapis, sementara pada bagian depan (di 
bawah tower 1) hanya terdiri dari 1 lapis 
Dengan sistem seperti itu, lanjutnya, peng- 
galian tanah menjadi lebih mudah dan cepat 
karena bisa dilakukan galian rata-rata hanya 
sedalam 4,5 m saja. Penggalian dilakukan 
dengan sistem open cut kemiringan 80” se- 
hingga tidak diperlukan sistem penopang 
khusus. 

Menurut Chen, tidak ada metoda kons- 
truksi khusus yang direncanakan untuk pro- 
yek ini. Untuk mengurangi efek side-back 
(loncatan bidang muka) antara struktur 
tower dan podium, dibuat delatasi minimum 
sebagaimana yang disyaratkan 7,5 m, diisi 
dengan konstruksi sealant dan stereoform 
dan PVC. 


Sistem instalasi M&E 
yang lengkap 

Sumber listrik tegangan menengah (TM) 
diperoleh dari PLN (20 kV) — dari panel TM 
suplai daya ditransfer ke panel distribusi 
utama (LVMDP) lewat transformator 1.500 
kVA. Dalam keadaan PLN padam, beban 
mendapat suplai dari diesel genset 2 x 1.000 
kVA. Ruang panel utama diletakkan bersebe- 
lahan dengan ruang diesel genset di lantai 
besmen. Dari panel-panel utama, daya listrik 
didistribusikan ke sub panel untuk setiap 
lantai/unit apartemen. Catu daya per unit 
apartemen berkisar antara 6.600 dan 10.000 
VA,” ungkap Dadang. 

Air pembuangan dibagi menjadi 2 yaitu, 
pembuangan air kotor (air buangan WC dan 
Urinoir) dan air bekas (air buangan wastafel 
dan floor drain) yang ditampung dan diolah 
melalui STP sebelum akhirnya dialirkan ke 
sistem drainase DKI. Sistem pencegahan dan 
penanggulangan terhadap bahaya kebakaran 


digunakan sprinkler, hydrant box, dan fire 
extinguisher — juga disekeliling bangunan 
luar dipasang hidrant pillar. Siamese connec- 
tion untuk sambungan dari mobil Dinas Pe- 
madam kebakaran DKI. 

Sarana transportasi vertikal pada setiap 
tower akan dilayani oleh 2 unit lift — kapasitas 
11 penumpang, serta 1 unit lift servis yang 
dapat dimanfaatkan sebagai lift kebakaran. 
Penangkal petir memakai tipe non-radioaktif 
single pile EF dengan radius proteksi mini- 
mum 100 m, dipasang diatas bangunan. 

Dalam kamar-kamar unit apartemen dipa- 
sang detektor tipe smoke dan heat. Begitu 
detektor bahaya pada saat bersamaan akan 


Ir. Suryawan Tjahyadi 


timbul tanda visual dan audible pada sentral 
panel fire alarm dan alarm pada lantai yang 
bersangkutan. Alarm, dapat juga dilakukan 
dengan menekan tombol manual push button 
yang terdapat pada lobi lift tiap lantai, yang 
ditekan oleh petugas apabila diperkirakan 
api agak sukar untuk dipadamkan. Apabila 
petugas tidak dapat menemukan lokasi ke- 
jadian dalam beberapa saat, akan terjadi 
alarm per lantai. 


Tower I mulai lebih dulu 


Sistem tatasuara dipakai guest call system, 
emergency call untuk penerangan dari ruang 
kontrol ke penghuni atau area publik, dan car 
call untuk memanggil sopir dari recepsionist. 
Pengkondisian udara dipilih sistem water 
cooled package unit untuk lobi dan area pub- 
lik. Air cooled split unit untuk unit aparte- 
men, axial fan untuk besmen, centrifugal fan 
untuk atap, dan propeller untuk toilet. 

Pelaksanaan konstruksi di proyek Beverly 
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Tower Condominium antara lain dikerjakan 
oleh PT Tatamulia Nusantara Indah (TNI) — 
yang dalam hal ini sebagai kontraktor utama. 
Ir. F. Hindrajana H. — Manajer Engineering PT 
Tatamulia Nusantara Indah menjelaskan, 
skup pekerjaan yang ditangani meliputi pe- 
kerjaan penggalian besmen, struktur (mulai 
dari pile cap hingga atas), dan finishing. Pe- 
laksanaan dimulai Oktober 1992, dan penye- 
rahan direncanakan pada April 1994. Menu- 
rut Ir. Sjarif Sidarta — Project Manager PT 
TNI, proyek Beverly Tower Condominium di- 
selesaikan pada Januari 1994 — dilanjutkan 
dengan pekerjaan penghalusan dan penye- 
rahan secara parsial dilakukan per lantai. 

Pekerjaan struktur keseluruhan diram- 
pungkan pada akhir Juni 1993 dan Agustus 
1993 tinggal atapnya, pelaksanaannya secara 
overlapped dengan finishing. Finishing di- 
mulai pertengahan April 1993 — ketika struk- 
tur mencapai lantai 12 (tower I). Dalam pe- 
kerjaan ini pada tower I dikerjakan lebih dulu 
1 bulan — menyusul tower II. Tower I dan II 
pada awal pelaksanaannya beda waktu ku- 
rang lebih 2 minggu atau selisih 2 lantai. 
Akhirnya dapat terkejar finishing dan struk- 
tur kedua tower, beda 1 lantai. 

Penggalian besmen, jelas Hindrajana, de- 
ngan sistem terbuka. Dewatering dilakukan 
pada 2 lokasi — yang paling dalam yakni di 
tower II, mempunyai 2 lapis sedang di tower I 
hanya 1 lapis. Dibawah tower II pula terletak 
STP, genset, ruang pompa, dan ground tank. 

Struktur atas, konstruksi beton bertulang 


F. Hindrajana H. 


sistem rangka terbuka dengan core lift dan 
dinding geser pada lower basement sampai 
lantai 8 : 40 cm, dan lantai 9 hingga 18 : 30 cm. 
Jarak lantai ke lantai 3,5 m atau netto 2,6 m. 
Tinggi bangunan kurang lebih 70 m. 

Ketika pelaksanaan dimulai desain struk- 
tur yang diterima sudah lengkap, namun 
ada beberapa yang direvisi di lapangan. Se- 
cara prinsip tidak banyak berubah bentuk — 
mungkin lokasi balok/dinding, lay out plumb- 
ing digeser. Desain arsitektur dilengkapi 


44 KONSTRUKSI, MEI 1994 


Ir. Syarif Sidarta 


sambil konstruksi berjalan, sedang mekani- 
kal & elekrikal gambar prinsip sudah ada — 
tinggal gambar pelaksanaannya. 

Pelaksanaan besmen hingga lantai dasar 
memakan waktu 2 bulan. Hal tersebut, menu 
rut Sjarif, disebabkan penulangan pada lantai 
dasar yang sangat rapat, juga beam-nya yang 
tidak lurus (kadang-kadang lengkung) — se- 
hingga pengerjaan pembesiannya semula di- 
deteksi 2 minggu selesai — akhirnya sampai 
1 bulan. 

Kecepatan kerja per lantai (tipikal) rata- 
rata ditempuh dalam 8 hari. Pelaksanaan slab 
lantai dengan cor di tempat. Tebal slab un- 
tuk lantai tipikal 12 cm, lantai dasar 15 cm, 
besmen 25 cm, serta dinding besmen 20 cm. 
Precast dipakai pada tangga darurat, list 
plank trapesium — dinding bawah jendela, list 
plank atap — talang air, dan dinding balkon 
lengkung — yang semuanya ini dibuat di site 
oleh TNI. Sekat antar hunian dengan dinding 
pasangan bata, dan core lift dengan beton. 

Pada kondisi puncak melibatkan sekitar 
900 tenaga kerja, dan pada saat rata-rata 
kurang lebih 600 orang. Di proyek ini me- 
libatkan 12 subkon. Cara mengkoordinasi pe- 
laksanaan di proyek, jelas Hindrajana, diada- 
kan meeting 3 kali dalam seminggu — masing- 
masing dengan subkon, direksi (owner), dan 
interen TNI. 

Finishing pada dinding luar bangunan di- 
gunakan bata plester di cat, jendela kaca de- 
ngan profil aluminium. Pada daerah publik, 
lantai dan dinding ground floor diselesaikan 
dengan marmer — begitu pula untuk lantai 
unit apartemen dan finishing lobi lift. Dinding 
unit hunian plester finish cat, dan pada ka- 
mar mandi dengan keramik. Plafon, baik dae- 
rah publik maupun hunian digunakan gipsum 
finish cat, kecuali entrance kanopi dengan 
aluminium. 

Volume total beton yang terserap dalam 
pembangunan Beverly Tower Condominium 
adalah 13.800 m3, besi beton 3.200 ton. Luas 
marmer dan keramik yang terpasang masing- 


masing adalah 13.000 m2. Mutu beton yang 
digunakan K-350. Besi beton mutu U 39 di- 
pakai diameter lebih besar 16 mm, serta dia- 
meter 10 mm dan 13 mm dipakai U 32 — selu- 
ruhnya ulir. Polos yang dipakai kecil (finish- 
ing dinding bata). 

Sistem kontrak yang dilakukan terhadap 
Tatamulia Nusantara Indah, jelas Sjarif, ber- 
sifat lumsump — tanpa uang muka. Nilai total 
kontrak kurang lebih Rp 30 milyar. Pemba- 
yaran dilakukan sesuai progres pekerjaan 
tiap bulannya. Retensi sebesar 5 persen, 
masa pemeliharaan selama 1 tahun. 

Dalam kesempatan yang sama dituturkan 
Ir. Dadang Suherman — Project Manager PT 
Sapta Pusaka Nusantara, bahwa pelaksanaan 
mekanikal & elektrikal telah disiapkan sa- 
rananya lebih awal. Untuk bangunan hunian 
yang berbeda dengan perkantoran ini, peng- 


Ir. Dadang Suherman 


kondisian udara dipilih sistem split. Setiap 
unit apartemen memiliki alat pengukur Kwh 
meter, dan meteran air tersendiri. Dari de- 
sain yang diterima terdapat modifikasi, yakni, 
letak STP dan ruang genset dipindahkan. 
Air bersih diperoleh dari PAM, dan 2 unit 
deep well yang masing-masing berkapasitas | 
150 liter/menit. Ground tank untuk kedua 
tower, terletak dibawah tower II berkapasitas 
300 m3. Roof tank pada setiap tower dapat 
menampung air 48 m3. Sistem pendistribusi- 


annya, dari ground tank dipompa ke atas 


(roof tank). Pada bagian atas dialirkan de- 
ngan bantuan booster pump, sedang bagian 
bawah secara gravitasi. Setiap unit hunian 
dilengkapi dengan water heater kapasitas 80 
liter. Telepon sistem direct line dengan 200 


sambungan/extension. | | Ratit/Saptiwi 
Pemilik: 

PT Dharma Prima Wibawa 

Konsultan: 

Ie Siu & Chung Architects Ltd (Arsitektur) 
PT Megatika International (Arsitektur) 
PT Duta Rekayasa (Struktur) 

PT Atelier 6 Profesio (M&E) 

Kontraktor Utama: 

PT Tatamulia Nusantara Indah 
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-PENGOLAH LIMBAH B3 MODERN 


ini para pemilik pabrik tidak usah 

pusing-pusing bagaimana me- 

nangani limbah Bahan Berbahaya 

dan Beracun (B3). Sekarang sudah 
ada perusahaan yang mampu mengolah lim- 
bah B3, dan menyimpannya secara aman, 
sehingga tidak mencemari lingkungan. 
Dengan demikian, bagi sebuah industri yang 
besar sekalipun tidak perlu menangani 
limbah B3 sendiri, karena hal tersebut akan 
tidak efisien. 

Pengolah limbah yang berlokasi di dekat 
pabrik semen Kujang, di daerah Cileungsi - 
Jawa Barat ini bukan saja pertama di In- 
donesia, juga merupakan pengolah limbah 
B3 modern pertama di kawasan Asia 
Tenggara. Pengolah limbah ini mengguna- 
kan teknologi mutakhir, persis seperti yang 
digunakan pada pengolah limbah yang ada 
di Lake Charles, Louisiana-Amerika Serikat. 

“siwilik pengolah limbah B3 ini adalah PT 
Prasadha Pamunah Limbah Industri (PPLI), 
yang merupakan perusahaan patungan dari 
Waste Management International (70 per- 
sen), PT Bimantara Citra (25 persen) dan 
Badan Pengendalian Dampak Lingkungan 
(Bapedal) yang mewakili pihak Pemerintah 
Indonesia (5 persen). Waste Management 
International (WMI) adalah perusahaan yang 
berpusat di London, yang merupakan anak 


DIBANGUN DI CILEUNGSI 


Proses stabilisasi limbah B3 dengan 
reagen semen. 


perusahaan dari Waste Management (WM) 
yang berpusat di AS. WM merupakan per- 
usahaan terkemuka di AS yang bergerak 
dalam bisnis jasa yang berkaitan dengan 
lingkungan, yang memiliki omset sekitar 
USD 10 milyar pertahun. WM khusus ber- 
operasi di wilayah AS, sedangkan di luar AS 
ditangani oleh WMI di London. WMi juga 
membentuk perusahaan patungan dengan 
PT Bimantara, yang bergerak dalam masalah 
lingkungan, dengan nama PT Waste 
Management Indonesia, masing-masing 
saham 70 persen dan 30 persen. 


Pertama di Asia Tenggara 


Dalam wawancara dengan Konstruksi, 
dikemukakan oleh Patrick Heininger Pre- 
sident Director PPLI yang didampingi oleh 
Tom Taubken (Director & General Manager), 
pembangunan pengolahan limbah PPLI di- 
lakukan dalam tiga tahap. Tahap I yang saat 
ini sudah mendekati penyelesaian, akan 
menelan biaya sekitar USD 20 juta. ' Dana- 
nya berasa! dari para pemegang saham. 
Kami sejauh ini tidak meminjam uang dari- 
manapun di Indonesia,” jelas Patrick, ketika 
ditanya tentang sumber dananya. 


Januari 1994 lalu, PPLI sudah mulai 
mengolah limbah B3 dari beberapa industri. 
Adapun biaya keseluruhan investasi dari 
tahap I sampai tahap III diperkirakan men- 
capai USD 75 juta- USD 100 juta. 


Tentang pemilihan lokasi, menurut Pa- 
trick, merupakan keputusan Pemerintah 
dari suatu hasil beberapa studi yang dilaku- 
kan lebih dari 10 tahun. Dan ketika pihak- 
nya datang ke Indonesia, lokasinya sudah 
ditetapkan. Luas areal untuk proyek ini 53 
hektar. 


Ketika Pemerintah Indonesia memutuskan 
pengolah limbah B3 diserahkan kepada 
swasta, maka pihak Bimantara selaku per- 
usahaan swasta nasional yang dipercaya 
melakukan investasi di bidang ini, mencari 
beberapa partner asing yang memiliki tek- 
nologi dan bisa melakukan alih teknologi 
kepada tenaga-tenaga Indonesia. Pada Sep- 
tember 1992 WMI mengajukan proposal ke- 
pada Pemerintah Indonesia, dan atas dasar 
proposal tersebut maka WMI diterima se- 
bagai partner asing. Desain sistem pengolah 
limbah irti dikerjakan oleh konsultan yang 
masih dalam group Waste Management, 
yang memiliki keahlian dalam pengolahan 
limbah kimia, bekerja sama dengan konsul- 
tan lokal. Dalam pekerjaan konstruksi juga 
melibatkan beberapa kontraktor lokal. An- 
tara lain untuk pekerjaan struktur baja di- 
tangani oleh PT Trans Bakrie. 


WMI juga telah membangun beberapa 
pengolah limbah, misalnya untuk kawasan 
Asia, perusahaan ini tahun lalu telah me- 
nyelesaikan sebuah pengolah limbah kimia 
yang lengkap di Hongkong, senilai USD 155 
juta. Proyek ini dibiayai oleh Pemerintah 
Hongkong, yang mampu mengolah semua 
jenis limbah B3 di Hongkong. Untuk ka- 
wasan Asia Tenggara, fasilitas pengolah 
limbah B3 yang dibangun di Indonesia ini 


merupakan yang pertama hingga saat ini. 
Suatu hal yang sangat mengesankan bah- 


wa Indonesia merupakan negara pertama di 
kawasan Asia Tenggara yang memiliki fasili- 
tas pengolah limbah B3 modern,” ungkap 
Patrick. 

Menurut Tom, yang juga General Manager 
PPLI, tujuan jangka panjang dari fasilitas 
yang dibangun PPLI ialah untuk mengolah 
limbah B3 di kawasan Jawa Barat. Proyek 
ini dibangun dalam beberapa tahapan, 
sehingga bisa memperoleh informasi yang 
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lebih banyak untuk tahapan proyek berikut. 
Karena untuk tahap pertama merupakan 
fasilitas pengolah yang fleksibel. Sedangkan 
untuk tahap berikutnya merupakan fasilitas 
yang lebih khusus. 


Mampu mengolah 80 persen 
jenis limbah B3 


Pembangunan tahap pertama meliputi 
pembangunan fasilitas: landfill, stabilisasi, 
pencampuran bahan bakar sintetis, trans- 
portasi limbah B3. Pada tahap dua merupa- 
kan perluasan, untuk pengolahan fisik/ 
kimia, dan pengolahan buangan industri. 
Pada tahap ketiga, perluasan dan pem- 
bangunan incinerator untuk limbah B3. 

Pada tahap pertama yang mampu mengo- 


lah sekitar 80 persen dari jenis limbah B3 < 


yang ada di Indonesia. Misalnya, tipe limbah 
anorganik, yang umumnya berupa logam 
berat yang sifatnya beracun. Dan umumnya 
didesain untuk pengolahan limbah padat, 
hanya sedikit yang diperuntukan bagi 
pemrosesan limbah cair. 

Tentang metode pengolahan limbah yang 
dilakukan, menurut Tom, untuk sebagian 
besar limbah anorganik dilakukan dengan 
menstabilisasi secara kimiawi, yaitu dengan 
mencampurkan bahan pencampur atau 
reagen tertentu. Reagen utama yang dipakai 
adalah semen, dengan rasio penggunaan 
semen lebih dari 1: 1. Semen di sini berfungsi 
untuk meningkatkan besaran pH (derajat 
keasaman), sehingga akan mengendapkan 
logam-logam berat yang terkandung dalam 
larutan limbah itu. Ketika larutan limbah 


Instalasi pembuatan bahan bakar 
sintetis dari limbah B3 dan oli bekas. 
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dan semen mengeras menjadi beton, logam- 
logam berat yang ada terbungkus didalam 
lapisan semen, membentuk suatu blok beton 
monolit. Baru kemudian blok beton tersebut 
ditanam dalam ladang penimbun limbah 
(landfill), sebagai pembuangan akhir limbah 
jangka panjang, yang didesain secara khusus 
agar tidak mencemari air tanah. 

Pada tahap pertama juga dibangun fasili- 
tas untuk pengolahan limbah organik, yang 
menggunakan pendekatan dengan cara 
mencampurkan kedalam bahan bakar. Ba- 
han bakar tersebut, kemudian bisa diguna- 
kan oleh pabrik semen, untuk pembakaran 
klinker semen dalam kiln. Dan kebetulan 
lokasi pengolah limbah ini sangat berde- 
katan dengan pabrik semen, yang bisa 
merupakan konsumen dari bahan bakar ter- 
sebut. Dan bagi pabrik semen hal itu juga 
menguntungkan, karena dengan pengguna- 
an bahan bakar tersebut bisa menghemat 


penggunaan batu bara hingga 20 persen. 
Untuk itu memang telah dilakukan suatu 
kerja sama komersial antara PPLI dengan 
pabrik semen, yang dalam hal ini Semen 
Cibinong. 

Kenapa dipilih pabrik semen ? Menurut 
Tom, pabrik semen memiliki kiln (tungku 
pembakar) yang jauh lebih besar dan efektif 
dibanding incinerator yang dirancang untuk 
pembakaran limbah B3. Yang mula-mula 
dilakukan ialah, mencampur limbah B3 
organik dengan oli bekas menjadi bahan 
bakar sintetis yang bisa menggantikan batu- 
bara yang dibakar dalam kiln semen. ' Ini 
merupakan cara yang paling efektif untuk 
menghilangkan limbah B3 dengan cara 
penghancuran secara termal,” jelasnya. 

Meskipun sebagian besar limbah B3 


organik bisa dilenyapkan dalam proses pem- 
bakaran semen, namun Tom mengakui ada 
beberapa jenis limbah B3 organik yang tidak 
mungkin diproses secara demikian. Misal- 
nya, limbah B3 yang mengandung kadar 
khlor yang tinggi, karena akan mempenga- 
ruhi kualitas produksi semen. Untuk limbah 
B3 tersebut, menurut Tom, harus dibakar 
dalam incinerator khusus yang dirancang 
untuk memusnahkan limbah B3. Dan PPLI 
akan membangun fasilitas tersebut pada 
tahap tiga, yang khusus untuk memusnah- 
kan limbah B3 yang tidak dapat dibakar 
dalam kiln semen. Biasanya, jenis limbah 
sepert: itu tidak banyak, namun pasti akan 
ada yang demikian. Dan biasanya, in- 
cinerator terbaik yang ada di dunia pun 
kapasitas maupun panasnya lebih kecil di- 
banding kiln semen. ” Adalah merupakan 
keuntungan besar jika pengolah limbah B3 
dekat dengan pabrik semen,” ungkap Tom. 


Limbah dianalisa 

Sebelum limbah diolah, terlebih dahulu 
limbah tersebut dianalisa di laboratorium, 
sehingga bisa ditentukan proses apa yang 
akan digunakan untuk mengolah limbah ter- 
sebut. Termasuk apakah suatu limbah 
organik itu memungkinkan untuk diolah 
dalam kiln semen. Analisa terhadap sampel 
limbah juga dilakukan terhadap limbah yang 
baru diangkut dari suatu industri, guna 
meyakinkan: apakah limbah tersebut betul 
betul sesuai dengan hasil analisa limbah 
yang dilakukan di pabrik. 

Jasa yang diberikan oleh PPLI bukan 


hanya mengolah limbah, juga termasuk 


pengangkutan limbah dari pabrik ke tempat 
pengolahan. Sebab untuk mengangkut lim- 
bah B3, diperlukan penanganan khusus, 
baik kendaraan yang digunakan maupun 
kualitas pengemudinya. Sejauh ini, menurut 
Tom, sekitar 90 persen dari limbah yang 
ditawarkan kepada PPLI bisa diolah. 
Proses pengolahan limbah dilakukan pada 
bangunan-bangunan dengan struktur baja, 
yang didesain tidak memiliki dinding. Hal 
tersebut dimaksudkan untuk kepentingan 
ventilasi, berkaitan dengan keselamatan 
para pekerja. Untuk menstabilisasi limbah 
dengan semen dilakukan pada bangunan 
yang memiliki bak beton berlapiskan baja, 
yang pencampurannya menggunakan ekska- 
vator. Ketika Konstruksi meninjau ke lokasi 
proyek di Cileungsi akhir Maret lalu, insta- 
lasi pencampuran limbah B3 dengan oli 
bekas menjadi bahan bakar sintetis, juga 
tampak sudah rampung. Ladang penimbun- 
an limbah (landfill) yang berukuran 150 m 
x 55 m juga sudah tampak selesai dibangun, 
lengkap dengan sistem pengaman yang ber- 
lapis-lapis guna mencegah pencemaran ter- 
hadap air tanah. Jika sudah penuh, maka 


didekatnya sudah tersedia lahan untuk di- 
buat landfill baru. 

Yang dilakukan dengan menimbun limbah 
B3 yang sudah distabilisasi dalam landfill, 
menurut Tom, sebenarnya sama seperti 
mengembalikan logam berat yang ada dalam 
limbah ke alam asalnya. Tanah mengandung 
logam-logam berat yang kemudian ditam- 
bang oleh manusia. Logam-logam berat itu 
diekstraksi dari batuan tambang, kemudian 
digunakan dalam proses industri, yang 
menghasilkan limbah logam berat. ' Kita 
menyimpan logam berat ke alam sama se- 
perti ketika kita menemukannya. Yaitu 
membungkus logam berat yang telah 
terendapkan itu dalam blok beton,” jelas- 
nya. 

Limbah yang mengandung logam berat ini 
tidak bisa dihancurkan lewat proses termal. 
Kalaupun dibakar dalam kiln, tetap meng- 
hasilkan logam berat yang harus dikumpul- 
kan lagi, baik yang berupa abu sisa pem- 
bakaran maupun yang tertangkap oleh alat 
pengendali polusi udara. Dan akhirnya sisa 
pembakaran itu juga harus terlebih dahulu 
distabilisasi, sebelum akhirnya dibuang 
secara permanen dalam landfill. ” Jadi tuju- 
an sebenarnya dari pembangunan fasilitas 
PPLI ini, adalah sebagai pembuangan akhir 
limbah B8,” ujarnya. 

Dijelaskan oleh Tom, adalah tidak layak 
secara ekonomis jika sebuah pabrik betapa- 
pun besarnya, untuk membangun sendiri 
fasilitas pengolah limbah B3. Sebagai gam- 
baran sebuah pabrik yang sangat besar, 
sekalipun hanya akan menghasilkan limbah 
B3 sekitar 10 ribu ton pertahun. Padahal 


Landfill Modul I mampu menampung 
35 ribu ton limbah. 


fasilitas PPLI ini akan mampu mengolah lim- 
bah B3 hingga 200 ribu ton pertahun. Jadi 
solusi yang praktis ya harus memiliki fasili- 
tas regional seperti itu,” katanya. 


Pengaman khusus 
pada dasarlandfill 


Pembangunan landfill dilakukan secara 
bertahap, terdiri dari beberapa sel-sel, dan 
sel-sel tersebut dibagi dalam modul-modul. 
Kapasitas total landfill mampu menampung 
3,5 juta ton limbah B3. Kalau saja limbah 
yang diolah PPLI mencapai 100 ribu ton 
pertahun, tanah yang ada mampu menam- 
pung limbah dalam kurun waktu 35 tahun. 


Masih tersedia cukup luas lahan untuk per- 
luasan jika diperlukan, dan lahan itu umum- 


nya memang bekas tambang kapur pabrik 
semen. Dari mulai berfungsinya pengolah 
limbah hingga saat ini, PPLI baru memroses 
limbah B3 sekitar 15.000 ton. Menurut Tom, 
pihaknya memang tidak mengharapkan ter- 
capainya kapasitas seperti dalam desain 
dalam waktu singkat, karena para pekerja 
perlu waktu untuk belajar mengerjakan 
secara aman. 

Untuk sel I saja akan mampu menampung 
360.000 ton. Modul I yang saat ini sudah 
selesai dibangun memiliki ukuran 150 m x 
55 m memiliki kapasitas 35 ribu ton, sedang- 
kan Modul II akan memiliki kapasitas 60 ribu 
ton. Adapun kapasitas tahap pertama untuk 
proses stabilisasi 60.000 ton dan untuk pem- 
buatan bahan bakar sintetis 22.000 ton. 

Landfill ini terletak di atas permukaan 
tanah, kemudian di sekeliling dibangun 
tanggul (berm). Jadi limbah-limbah tersebut 
disimpan di atas permukaan tanah, tidak 
dilakukan penggalian tanah, sehingga nanti- 
nya membentuk sebuah bukit. Dan jika su- 


Patrick Heininger (kanan) dan Tom 
Taubken. 


dah penuh, landfill tersebut ditimbun tanah 
kembali, sehingga dapat ditanami tumbuhan 
lagi. 

Tidak dilakukannya penggalian untuk pe- 
nyimpanan limbah B3 ini, antara lain agar 
tidak mencemari air tanah, disamping dari 
segi biaya juga lebih ekonomis. Namun 
demikian, untuk menjaga agar limbah ter- 
sebut tidak merembes ke dalam tanah, di- 


lakukan pula pengamanan khusus pada da- 
sar landfill. Spesifikasi teknis untuk landfill 
ditentukan oleh Bapedal. 

Mula-mula dilakukan penimbunan tanah 


lempung setebal 1 m yang dipadatkan hing- 
ga mencapai 97 persen standar Proctor, dan 


menghasilkan permeabilitas kurang dari 1 x 
10 -9 m/detik. Dengan kualitas lempung 
yang bagus maka bisa dicapai berkisar 1 x 
10 -10 m/detik hingga 3 x 10 -10 m/detik. 
Jadi untuk bisa menembus lapisan tanah 
lempung setebal 1 m ini, perlu waktu 100- 
300 tahun. Di atas tanah yang terpadatkan 
tersebut dipasang sistem ' lapisan komposit 
ganda” (double composite liner). Lapisan 
pertama terdiri dari high density poly- 
ethylene(HDPE) dan geomat yang juga ter- 
buat dari bahan HDPE khusus, yang ber- 
fungsi mengalirkan cairan, jika terjadi ke- 
bocoran. Aliran kebocoran ini akan ditam- 
pung kemudian dipompa keluar untuk dipro- 
ses. Di atas lapisan ini masih terdapat la- 
pisan batu kerikil setebal 30 mm. 

Menurut Peter, superintendent pelaksana- 
an konstruksi dari PPLI, secara umum tidak 
ada masalah yang berarti dalam pelaksana- 
an. Namun ia mengakui musim hujan me- 
mang cukup menghambat pekerjaan tanah. 
Pada saat puncak, proyek ini melibatkan 
sekitar 350 pekerja.LJ) (Urip Yustono) 
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HOTEL SHANGRI-LA JAKARTA 


Berkarakter Dinamis di tengah Lansekap yang luas 


ilihan akomodasi hotel berbintang 5 
di Jakarta bertambah satu lagi de- 
ngan beroperasinya hotel Shangri- 
La Jakarta pada akhir Maret lalu. Bi- 
la ingin berada dekat dengan ruang terbuka, 
menikmati hijau dengan limpahan sinar ma- 
tahari, paling tidak bisa mempertimbangkan 
hotel ini. Berada di lobby lounge atau cof- 
fee shop-nya, misalnya, seolah merasa ber- 
ada diantara lansekap, karena lansekap te- 
rasa masuk ke dalam. Hotel berkapasitas 669 
kamar ini berada di bawah manajemen 
Shangri-La International. Sebuah manaje- 
men hotel yang berdiri pada 1978 dan 
hingga 1993 telah melayani 24 hotel atau se- 
kitar 12.000 kamar. Manajemen hotel milik 
kelompok usaha Kuok Group ini, mengkhu- 
suskan untuk mengelola dan mengembang- 
kan hotel dan resort mewah, terutama un- 
tuk kawasan Asia-Pasifik. Menyajikan sua- 
sana yang harmonis atau berbaur dengan 
warna lokal dan lingkungan sekitar, serta 
menjadi tempat singgah yang nyaman an- 
tara lain filosofi Shangri-La International. 

Dengan kapasitas 669 kamar, hotel bin- 
tang 5 ini menjadi hotel terbesar di Jakarta 
yang diakomodasi dalam satu gedung dan 
dalam satu kali pembangunan. Luas bangun- 
an hotel berlantai 31 (tambah 4 lantai atap 
dan 2 lantai besmen) ini adalah 15.322 m2 
ditambah 22.806 m2 area parkir. 

Selain jumlah kamarnya, fasilitas banguet 
dan konperensi hotel ini juga cukup menon- 
jol. Diantaranya ballroom seluas 1.800 m2 
(bersih) dengan prefunction seluas 709 m2. 
Ballroom yang dapat dibagi menjadi 3 ruang- 
an itu dapat menampung 2.400 orang dalam 
lay-out tipe teater atau 1.380 orang dalam 
tipe banguet. Selain itu terdapat pula 6 buah 
function room dengan luas bersih antara 109 
- 138 m2 dan 9 buah meeting room termasuk 
broadroom yang merupakan ruang rapat 
VIP, 

Letaknya di pusat kota namun memiliki 
akses yang memadai menjadikan hotel ini 
berpotensi untuk kegiatan konvensi. Tapak 
hotel ini berada dalam kavling di Jalan 
Sudirman, namun posisi jalan masuk hotel 
melalui Jalan Inspeksi — jalan ini akan men- 
jadi jalan arteri Pejompongan - Matraman. 
Hotel Shangri-La merupakan bagian dari 
superblok BNI City di Jalan Sudirman, Ja- 
karta. Bangunan hotel terletak di belakang 
gedung Bank BNI (bila dilihat dari arah Jalan 
Sudirman), bersebelahan dengan gedung 
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perkantoran BNI City Tower yang kini dalam 
tahap konstruksi. 

Dikatakan Tan Chek Meng - Project Mana- 
ger PT Swadharma Kerry Satya, pemba- 
ngunan hotel dengan total luas lantai 
117.949 m2 (termasuk area parkir) menye- 
rap dana USD 166 juta. Sedangkan untuk 
biaya bangunannya menyerap USD 110 juta. 
Hotel ini dikembangkan oleh PT Satya Djaya 
Raya Group, Kuok Group, Yayasan Dapenso 
Pension Fund BNI 46/Tri Handayani Utama. 
Kuok Group adalah kelompok usaha dari 
Malaysia yang juga pemilik dari Shangri-La 
International. 

Unsur pemersatu. 


Hotel Shangri-La Jakarta berdiri di atas 
lahan seluas 34.919 m2, dengan KDB 29,44 


persen dan KLB 2,157. Sesungguhnya KDB - 


yang diizinkan untuk tapak itu adalah 45 
persen dengan KLB 2,5. Area tapak yang 
tidak dikembangkan untuk bangunan diolah 
sebagai lansekap. Menurut Ir. Tateng Dja- 
jasudarma, M.Arch, IAI, lansekap yang 


menonjol memang menjadi ciri khas hotel. . 


Shangri-La. Sedangkan massa bangunan 
hotel diarahkan memiliki kaitan dengan 
lansekap dan lingkungannya, serta berbaur 
dengan unsur-unsur lokal. 

Masjid yang berada di seberang tapak, 
misalnya, dimanfaatkan sebagai unsur 
lansekap, bersama-sama dengan restoran 
makanan lokal, dan kolam renang serta 
unsur hijau lainnya. °’ Rancangan lansekap 
memperhitungkan kehadiran masjid. Masjid 
dijadikan unsur lansekap, walaupun se- 
benarnya berada di luar daerah perencana- 
an,” jelas Direktur PT Wiratman & Asso- 
ciates ini. Kualitas finishing masjidnyasendiri 
kemudian ditingkatkan dengan dicat dan 
diberi lampu. Tetapi dibalik itu, tambahnya, 
ada hal yang perlu dipikirkan yakni ke- 
mungkinan timbulnya efek negatif desain 
lansekap itu terhadap kegiatan masjid. 
Maksudnya, jangan sampai kegiatan di ko- 
lam renang dapat terlihat dari masjid, meng- 
ingat masjid terdiri dari 2 lantai. ' Saat ini 
sedang dipelajari bersama operator apakah 
ada efek negatif itu untuk kemudian dicari- 
kan pemecahannya secara lansekap dan 
tanpa mengubah konsep dasar,” ungkap- 
nya. | 

Unsur lingkungan lain yang diterapkan di 
proyek ini adalah mencoba mengambil pola 
jalan kampung (tikus) yang berbelak-belok 
sebagai unsur pembentukan batas bidang 


tanah di dalam superblok. "Jalan yang me- 
lengkung atau berbelak-belok lebih dapat 
menyatukan parcel di dalam superblok ke- 
timbang jalan yang berpola lurus. Pemecah- 
an lansekap bukan hanya terhadap skala 
bangunan saja, tetapi juga untuk skala ling- 
kungan,” kata Tatang lagi. Tetapi, tambah- 
nya, hal tersebut masih dalam proses de- 
sain. Yang jelas, konsep lansekap adalah 
sebagai unsur pemersatu lingkungan, me- 
rupakan milik bersama fungsi-fungsi yang 
ada di superblok, sekaligus sebagai unsur 
yang memberi kontribusi pada lingkungan 
berskala kota. Dengan begitu, kata Ir. 
Patricia Rosilawati, IAI, Asisten Dewan 
Direktur, dalam olahan ruang terbukanya 
tidak dikenal konsep ruang depan (pre- 
viledged front space) dan ruang belakang 
(lesspreviledged rear space) karena semua 
ruang memiliki potensi kemanfaatan yang 
baik. 

Mengenai massa bangunan hotel yang ber- 
karakter organik, menurut Tateng, merupa- 
kan upaya mendapatkan bangunan yang 
menyatu dengan lansekap. Massa bangunan 
hotel baik secara horisontal maupun vertikal 
dipecah sehingga diperoleh skala yang lebih 
kecil. ' Massa yang organik lebih bisa me 
nyatu dengan lansekap yang luas,” katanya. 
Bangunan tower hotel yang memanjang ke 
arah Barat dan Timur dipecah menjadi 2 
bagian di bagian core. Sementara bagian 
puncak tower diolah ber-cascade — bentuk 
yang bisa mengingatkan pada candi Boro- 
budur — dan unsur lengkung pada sisi kiri- 
kanan tower yang dimanfaatkan sebagai 
rumah tangga darurat. Puncak yang ber-cas- 
cade memberi karakter bangunan yang lebih 
kuat, berkesan seolah massa bangunan 
mengukir ke langit. 


Drop off yang berbeda 
Pemecahan tower menjadi 2 bagian, se- 
kaligus memberikan efek visual yang cukup 
efektif bagi pelintas Jalan Sudirman, ter- 
utama yang berkendaraan, karena tower 
tidak berposisi frontal terhadap jalan utama 
itu. Sedangkan dengan posisi tower meman- 
jang kearah Barat-Timur, memberi manfaat 
terhindarnya kamar-kamar tamu dari pene- 
trasi sinar matahari secara langsung. Selain 
efek kebisingan dapat berkurang. 
Dijelaskan Ir. Pisas Pirie, arsitek PT Wirat- 
man, massa bangunan terdiri dari podium 
dan tower. Bagian podium yang terdiri dari 


